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R E S U M E N  E J E C U T I V O  
DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO 
El proyecto nace de la necesidad de reducir el déficit de vivienda y la baja calidad de 
servicios públicos en San Pedro Sacatepéquez, como respuesta a ello, se propone 
desarrollar una Urbanización y Lotificación en la Aldea Chillaní.  
La cual, contará con 33 lotes, 
distribuidos en: 7 lotes de 125.9 v2 y 26 
lotes de 120.2 v2, una vía de acceso, 
áreas para circulación vehicular y 
peatonal, áreas verdes con recolección 
de agua de lluvia para riego, área de 
garita de control, servicios básicos de 
agua potable y cisterna de agua, energía eléctrica, alumbrado público y servicio de 
drenajes pluviales, de manera que se logren diseñar espacios confortables para atraer 
a los compradores.  
El proyecto cuenta con la factibilidad legal, técnica, económica, cumple con los 
requisitos urbanísticos municipales y nacionales para su ejecución, y sobre todo, es 
rentable para los inversionistas.  
 
VIABILIDAD ECONÓMICA 
El monto total de ventas asciende a la cantidad de Q1,937,500.00, el costo de 
ejecución es de Q1,794,996.41, para obtener un rendimiento total de utilidad del 
Q142,503.59.  
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Fuente: Elaboración Propia 
El margen de utilidad sobre ventas es del 7.36% y el margen de utilidad sobre costes 
es del 7.94%. El capital de inversión para el desarrollo del proyecto es de 
Q372,528.71.  
Para calcular la viabilidad del proyecto se obtiene la VAN, con un total de Q63,640.69, 
la cual indica que el proyecto es rentable y la tasa interna de retorno anual es de 
29.20%, siendo esta mayor a la tasa de descuento del 14.46%, por lo tanto, el capital 
que genera el proyecto indica que el mismo es factible y rentable.  
 
Fuente: Elaboración Propia 
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1 . 4 . 1 .  O P C I O N E S  A D E C U A D A S  P A R A  R E S O L V E R  E L  
P R O B L E M A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 4  
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1 . 1 .  L L U V I A  D E  I D E A S  
 
DIAGRAMA: LLUVIA DE IDEAS 
Fuente: Elaboración propia 
• Vivienda unifamiliar personalizada: esta opción se basa en realizar una vivienda 
personalizada para cada cliente, se fundamenta en las necesidades y 
requerimientos del núcleo familiar, sin embargo esta opción incrementa el 
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tiempo de ejecución del proyecto y se desarrollaría en fases independientes, lo 
cual eleva demasiado el costo de inversión.  
• Proyecto de edificio de apartamentos: esta opción se basa en realizar un 
edificio con diferentes modelos de apartamentos, sin embargo, por el sector 
en el que se desarrolla, no es una opción de vivienda a la que la población de 
los alrededores este acostumbrada y la población que sí pueda estar 
interesada, se encuentra ubicada en la Ciudad de Guatemala, por lo cual, la 
ubicación del proyecto podría ser un problema para el flujo de ventas 
• Proyecto de condominio: esta opción se basa en diseñar y ejecutar viviendas 
con acabados de lujo, sin embargo, por la ubicación y en sector al que el 
proyecto estaría dirigido, este no es un modelo de vivienda accesible para la 
población. 
• Proyecto de vivienda en serie: esta opción se basa en diseñar un modelo de 
vivienda y replicarlo, sin embargo, esto no respondería a las necesidades 
específicas de cada núcleo familiar, lo cual puede ser una complicación para 
el modelo de venta. 
• Proyecto de lotificación: esta opción se basa en desarrollar un proyecto con 
diferentes tipos de lotes, para que el cliente pueda construir su vivienda, según 
las necesidades y requerimientos específicos del núcleo familiar. 
• Proyecto de edificio de usos mixtos: esta opción se basa en el desarrollo de un 
edificio que integre comercio y vivienda, sin embargo, este no es un modelo de 
vivienda al cual esté acostumbrada la población del sector. 
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1 . 2 .  I D E N T I F I C A C I Ó N  D E L  P R O B L E M A  
 El terreno se encuentra ubicado en la Aldea Chillaní de San Pedro 
Sacatepéquez, cuenta con 4,690.41 metros cuadrados, tiene una vía de acceso en 
todo el frente y colinda con propiedades que aún no han sido intervenidas. 
El terreno no cuenta con ningún tipo de infraestructura dentro de sus límites y fue 
adquirido recientemente. Para aprovechar la extensión del terreno, ubicación, 
accesibilidad, vistas y dimensiones, el cliente necesita realizar un proyecto que genere 
rentabilidad en un período no mayor a siete años.  
Según las estadísticas del Plan de Desarrollo Municipal 2011-2025, San Pedro 
Sacatepéquez cuenta con un déficit de vivienda, debido a que existen pocos 
residenciales y únicamente el 45% de las viviendas son construcciones formales, 
indicadores que son aún más bajos en las áreas rurales. Por otro lado, el 
abastecimiento de servicios 
públicos no llega a todos los 
pobladores, ya que, el 12.04% de 
pobladores tienen acceso a servicio 
de abastecimiento de agua, 
mientras que de alumbrado público 
y electrificación únicamente 1 de 
cada 8 habitantes tiene acceso. 
(Concejo Municipal de Desarrollo, 
Secretaría de Planificación y 
Programación de la Presidencia 
2010).  Todo ello afecta la calidad de 
vida de los pobladores y además 
resta plusvalía al valor de la tierra.  
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1 . 3 .  Á R B O L  D E  P R O B L E M A S  
 
DIAGRAMA: ÁRBOL DE PROBLEMAS 
Fuente: Elaboración propia 
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1 . 3 . 1 .  D I A G N Ó S T I C O  D E  L A  S I T U A C I Ó N  D E L  P R O B L E M A  P R E S E N T A D O  
1 . 3 . 1 . 1 .  ¿ Q U I É N E S  S U F R E N  E L  P R O B L E M A ?  
 El problema afecta indirectamente a 
todos los pobladores del municipio, debido 
al déficit de vivienda que en él se sufre, 
según el XII Censo Nacional de Población y 
VII de Vivienda 2018, realizado por el INE, la 
población en San Pedro Sacatepéquez 
asciende a la cantidad de 51,292 
pobladores, siendo de estos 25,149 
hombres y 26,143 mujeres; de los cuales 
36,932 residen en el área urbana y 14,360 
en el área rural.  
 
1 . 3 . 1 . 2 .  C A R A C T E R Í S T I C A S  Y  C O N D I C I O N E S  D E  L A  S I T U A C I Ó N  A  R E S O L V E R  
 Según el XII Censo Nacional de Población y 
VII de Vivienda 2018, realizado por el INE, en 
el municipio de San Pedro Sacatepéquez 
existen 11,747 viviendas particulares. Los 
hogares que se encuentran ocupados son 
11,041, de estos 9,291 viviendas son propias, 
1,065 son alquiladas, 651 están cedidas y/o 
prestadas, 8 son de propiedad comunal y el 
resto está catalogado como en otra situación.  
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1 . 3 . 2 .  I D E N T I F I C A C I Ó N  D E L  P R O B L E M A  A  R E S O L V E R  
1 . 3 . 2 . 1 .  P R I N C I P A L E S  C A U S A S  D E L  P R O B L E M A  
 En la Aldea Chillaní los pobladores han utilizado los terrenos para la producción 
de granos básicos y han dejado de lado la iniciativa para generar proyectos de 
infraestructura. Debido al actual desorden en el ordenamiento territorial, las áreas 
destinadas para vivienda no han sido planificadas adecuadamente y los servicios 
públicos no se extienden en todo el territorio del municipio y son aún menos 
accesibles en el área rural; los servicios de salud no se encuentran ubicados 
equidistantes, sino que se han concentrado en las áreas más pobladas. 
 
1 . 3 . 2 . 2 .  P R I N C I P A L E S  E F E C T O S  D E L  P R O B L E M A  
 La Aldea Chillaní cuenta con grandes extensiones de terreno que aún no han 
sido intervenidas con infraestructura, principalmente por la falta de iniciativa de los 
propietarios de la tierra y debido a que en su mayoría han explotado los terrenos para 
la producción de granos básicos provocando la erosión de los mismos.  
Actualmente, en las áreas en donde se han realizado proyectos, en su mayoría no 
cuentan con un ordenamiento territorial adecuado y no todos las construcciones han 
contado con la asesoría adecuada para generar proyectos de infraestructura, que 
sean rentables y generen plusvalía para el municipio. Por otro lado, el abastecimiento 
de servicios públicos no es accesible para todos los pobladores, viéndose ellos en la 
obligación de recurrir a prácticas no adecuadas principalmente en la disposición de 
desechos y a perforar pozos para tener acceso al agua. 
 
 2 4  
1 . 4 .  S E L E C C I Ó N  D E  I D E A S  
1 . 4 . 1 .  O P C I O N E S  A D E C U A D A S  P A R A  R E S O L V E R  E L  P R O B L E M A  
 Para contribuir a reducir el déficit de vivienda y al ordenamiento territorial en el 
municipio de San Pedro Sacatepéquez y por consiguiente la Aldea Chillaní, se 
propone el proyecto de urbanización y lotificación del terreno, para que los pobladores 
tengan la opción de contar con un área adecuada para la construcción de sus 
viviendas, en donde cuenten con una adecuada planificación territorial, con calles, 
aceras, acceso a servicios básicos y áreas verdes para recreación. 
 
1 . 4 . 1 . 1 .  C O N V E N I E N C I A  Y  P R A C T I C I D A D  
Contar con un área planificada adecuadamente, con espacios óptimos para 
circulación vehicular y peatonal. Con acceso a áreas de recreación y servicios 
básicos.  
 
1 . 4 . 1 . 2 .  C O N G R U E N C I A  
Integración del proyecto al terreno para intervenir lo menos posible en 
movimiento de tierras, aprovechar las vistas y adecuar los espacios construibles 
según la capacidad de adquisición y necesidades de los clientes. 
 
1 . 4 . 1 . 3 .  I N V E R S I Ó N  
La ejecución de este proyecto de urbanización y lotificación, se convierte en 
una oportunidad de inversión debido a que el objetivo es diseñar espacios adecuados 
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para la construcción de viviendas en un sector en donde la necesidad es evidente, lo 
cual incrementa las probabilidades para el retorno de inversión.  
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02. PERFIL DEL 
PROYECTO 
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2 . 1 .  Á R B O L  D E  O B J E T I V O S  
 
DIAGRAMA: ÁRBOL DE OBJETIVOS 
Fuente: Elaboración propia 
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2 . 2 .  M A R C O  L Ó G I C O  D E L  P R O Y E C T O  
2 . 2 . 1 .  O B J E T I V O  G E N E R A L  D E L  P R O Y E C T O  
 Planificar un proyecto de urbanización y lotificación en la Aldea Chillaní, que 
aproveche las condiciones del terreno en donde se encuentra, que tenga 
abastecimiento de servicios básicos de agua, saneamiento, energía eléctrica y que 
cuente con áreas verdes, de manera que sea factible la inversión a realizar y satisfacer 
las expectativas de los inversionistas. 
 
2 . 2 . 2 .  O B J E T I V O S  E S P E C Í F I C O S  D E L  P R O Y E C T O  
• Reducir el déficit de vivienda en la Aldea Chillaní, por medio de lotes 
urbanizados en óptimas condiciones para construcción y con ello promover el 
desarrollo municipal. 
• Inducir el fortalecimiento de los servicios básicos en el área rural del municipio 
de San Pedro Sacatepéquez. 
• Determinar mediante estudios las necesidades de las familias de la Aldea 
Chillaní para definir las dimensiones de los lotes requeridos para la 
construcción de vivienda y su posterior venta. 
• Establecer mediante estudios si el proyecto de urbanización y lotificación en la 
Aldea Chillaní es factible para los inversionistas. 
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2 . 2 . 3 .  ¿ Q U É  P R O D U C T O  F I N A L  S E  E S P E R A  C O N  E L  D E S A R R O L L O  D E L  
P R O Y E C T O ?  
 Actualmente, la población de la Aldea Chillaní carece de lotes urbanizados para 
poder construir viviendas unifamiliares, y para dar respuesta a esta necesidad, los 
inversionistas quieren ejecutar un proyecto de tal manera que este asegure el retorno 
de la inversión en un plazo máximo de siete años, para lo cual se elaborará y se 
entregará el documento de la Propuesta de Desarrollo y Formulación para el Proyecto 
de Urbanización y Lotificación en la Aldea Chillaní, San Pedro Sacatepéquez, 
Guatemala.   
 
2 . 2 . 4 .  C O M P O N E N T E S  P R I N C I P A L E S  D E L  P R O Y E C T O  
• Ubicar adecuadamente los lotes de tal manera que permita aprovechar las 
curvas de nivel del terreno, para efectuar el menor movimiento de tierras 
posible. 
• Optimizar el área de construcción, para obtener la mayor cantidad de lotes 
posibles, para su posterior venta. 
• Aprovechar al máximo los recursos naturales del terreno e integrarlos con los 
servicios básicos municipales. 
 
2 . 2 . 4 . 1 .  C O M P O N E N T E S  D E  L O S  O B J E T I V O S  E S P E C Í F I C O S  
• Aprovechar metros cuadrados disponibles. 
• Distribuir estratégicamente las áreas para lotes, circulación vehicular y 
circulación peatonal.  
• Orientar adecuadamente los lotes, para aprovechar los recursos naturales. 
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• Atraer la atención municipal al área rural del municipio. 
• Incentivar prácticas adecuadas para disposición de desechos. 
• Aprovechar el abastecimiento natural de agua.  
• Definir adecuadamente los lotes, según el poder adquisitivo de la población 
meta. 
• Satisfacer la demanda de lotes urbanizados con metraje cuadrado, basado en 
las necesidades de los compradores. 
• Definir convenientemente los lotes, para que las construcciones de viviendas 
tengan la opción de poder realizarse por fases. 
• Desarrollar estudios de mercado, legal, técnico y económico. 
• Definir con precisión, si la inversión a realizar satisface las necesidades de 
retorno de los inversionistas. 
• Establecer la cantidad de lotes necesarios, para que el proyecto sea rentable. 
 
2 . 2 . 5 .  I N D I C A D O R E S  B Á S I C O S  
• Curvas adecuadas para lotes / Movimiento de tierras = 2 / 5 =0.40 = 40% 
• Área para construir / Área disponible para el proyecto = 4,000.00 m2 / 4,690.41 
m2 = 0.85 = 85% 
• Recursos naturales prioritarios para el proyecto / Recursos naturales existentes 
en el proyecto = 5 / 8 = 0.63 = 63% 
• Áreas para recreación / Área disponible = 690.41 m2 / 4,690.41 m2 = 0.15 = 
15% 
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• Área de circulación / Área para construir = 600 m2 / 4,000.00 m2 = 0.15 = 15% 
• Recursos a utilizar / Recursos disponibles = 2 / 5 = 0.40 = 40% 
• Servicios públicos disponibles / Servicios públicos a utilizar  = 3 / 6 = 0.5 = 50% 
• Servicio para disposición de desechos disponibles / Servicios a utilizar  = 2 / 4 
= 0.5 = 50% 
• Servicios abastecimiento de agua a utilizar / Servicios disponibles  = 2 / 8 = 
0.25 = 25% 
• Posibilidad de pagar cuotas / Financiamientos disponible = 8 / 10 = 0.8 = 80% 
• Metraje cuadrado mínimo / Metraje cuadrado a vender = 75 / 80 = 0.94 = 94% 
• Longitud mínima de frente / Longitud de frente propuesta = 5.10 ml / 6 ml = 
0.85 = 85% 
• Estudios a realizar / Estudios que deben ser factibles = 4 / 4 = 1 = 100% 
• Tiempo ideal de retorno / Tiempo de retorno del proyecto = 7 años / 7 años = 
1 = 100% 
• Lotes necesarios / Lotes factibles = 25 / 30 = 0.83 = 83% 
 
2 . 2 . 6 .  M E D I O S  D E  V E R I F I C A C I Ó N  P A R A  C O N F I R M A R  L A S  P R O P U E S T A S  
• Estudios de suelo y topográficos 
• Reglamentos y Normativas Municipales vigentes para planificación y 
construcción de proyectos 
• Estadísticas, indicadores y pronósticos ambientales  
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• Estadísticas e indicadores de servicios públicos del sector 
• Normativa vigente nacional de circulación vehicular y peatonal  
• Planes municipales de desarrollo 
• Estudios de calidad de agua 
• Financiamientos disponibles 
• Indíces de ingresos promedio en el sector  
• Indicadores económicos 
• Estadísticas de vivienda en el sector 
• Estadísticas de miembros en núcleo familiar 
• Estudios socioeconómicos 
• Áreas permitidas para desmembración de terrenos según Reglamentos y 
Normativas Municipales 
• Estadísticas de mercado 
 
2 . 2 . 7 .  F A C T O R E S  E X T E R N O S  Q U E  C O N D I C I O N A N  E L  P R O Y E C T O  
• Dificultad para aprovechar recursos en el sector 
• Bajo interés municipal para mejoramiento de servicios básicos 
• Requerimientos de áreas permeables extensas 
• Erosión del suelos 
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• Pendientes muy pronunciadas en el terreno 
• Datos climáticos inexactos o cambiantes por el cambio climático 
• Baja atención municipal para los servicios públicos, deterioro y mala calidad 
de servicios públicos  
• Áreas inadecuadas para la perforación de pozos 
• Reducción de ingresos familiares 
• Crisis económica 
• Falta de posibilidad para sostener financiamiento  
• Incremento acelerado en natalidad en núcleos familiares 
• Marco legal no permite el desarrollo de proyecto 
• Falta de financiamiento 
• Falta de factibilidad económica para el proyecto 
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03. ESTRUCTURA DEL 
PERFIL DEL PROYECTO 
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3 . 1 .  I D E A  G E N E R A L  D E L  P R O Y E C T O  
 El proyecto nace de la necesidad de reducir el déficit de vivienda y la baja 
calidad de servicios públicos en San Pedro Sacatepéquez, como respuesta a ello, se 
propone desarrollar una Urbanización y Lotificación en la Aldea Chillaní. La cual, 
deberá contar con áreas para circulación vehicular, áreas para circulación peatonal, 
incluir servicios básicos de agua potable, energía eléctrica y saneamiento, de manera 
que se establezcan espacios confortables para atraer a los compradores.  
El proyecto deberá contar con la factibilidad legal, técnica, económica, cumplir con 
los requisitos urbanísticos municipales y nacionales para su ejecución, además 
deberá ser rentable para los inversionistas.  
 
DIAGRAMA: IDEA GENERAL DEL PROYECTO 
Fuente: Elaboración propia 
MATRIZ DEL MARCO LÓGICO
Objetivo General Componentes (Factores externos) Indicadores (Fórmulas) Medios de Verificación (Fuentes) Factores externos (Fuera de control)
Planificar un proyecto de urbanización y lotificación en la Aldea Chillaní, que 
aproveche las condiciones del terreno en donde se encuentra, que tenga 
abastecimiento de servicios básicos de agua, saneamiento, energía eléctrica y 
que cuente con áreas verdes, de manera que sea factible la inversión a realizar 
y satisfacer las expectativas de los inversionistas
A. Ubicar adecuadamente los lotes de tal manera que permita aprovechar las curvas del terreno para menor movimiento de tierras Curvas adecuadas para lotes / Movimiento de tierras = 2 / 5 =0.40 = 40% Estudios de suelo, Estudio topográfico Baja calidad de suelo por erosión
B. Optimizar el área de construcción para generar la mayor cantidad de lotes posibles para su posterior venta Área para construir / Área disponible para el proyecto =  4,000.00 m2 / 4690.41 m2 = 0.85 = 85% Reglamentos y normativas municipales vigentes para planificación de proyecto Pendientes muy pronunciadas
C. Aprovechar al máximo los recursos naturales del terreno e integrarlos con los servicios básicos municipales Recursos naturales prioritarios para el proyecto / Recursos naturales existentes en el proyecto = 5 / 8 = 0.63 = 63% Estadísticas e indicadores ambientales y de servicios públicos del sector Dificultad para aprovechar recursos en el sector, Bajo interés municipal para mejoramiento de servicios básicos
Objetivos Específicos
1 Reducir el déficit de vivienda en la Aldea Chillaní, por medio de lotes urbanizados para construcción y con ello promover el desarrollo municipal
1.1. Aprovechar metros cuadrados disponibles Áreas para recreación / Área disponible =   690.41 m2 / 4690.41 m2 = 0.15 = 15% Normativa vigente para definir áreas de circulación, áreas permeables y áreas para construcción Requerimientos de áreas permeables extensas, Erosión del suelo
1.2. Distribuir estratégicamente las áreas para lotes, circulación vehicular y circulación peatonal Área de circulación / Área para construir =  600 m2 / 4,000.00 m2 = 0.15 = 15% Normativa vigente nacional de circulación vehicular y peatonal Pendientes muy pronunciadas en el terreno
1.3. Orientar los lotes para aprovechar los recursos naturales Recursos a utilizar / Recursos disponibles =  2 / 5 = 0.40 = 40% Indicadores ambientales, Pronósticos ambientales a futuro Datos climáticos inexactos o cambiantes por el cambio climático
2 Inducir el fortalecimiento de los servicios públicos en el área rural del Municipio de San Pedro Sacatepéquez
2.1. Atraer la atención municipal al área rural del Municipio Servicios públicos disponibles / Servicios públicos a utilizar  =   3 / 6 = 0.5 = 50% Planes municipales de desarrollo, Reglamentos y Normativa municipal Baja atención municipal para los servicios públicos, deterioro y mala calidad de servicios públicos
2.2. Incentivar prácticas adecuadas para disposición de desechos Servicio para disposición de desechos disponibles / Servicios a utilizar  =    2 / 4 = 0.5 = 50% Planes municipales de desarrollo y saneamiento Dificultad para modificar malas prácticas en los pobladores
2.3. Aprovechar el abastecimiento natural de agua Servicios abastecimiento de agua a utilizar / Servicios disponibles  =  2 / 8 = 0.25 = 25% Estadísticas ambientales, Estudios de calidad de agua, Plan municipal de abastecimiento de agua Áreas inadecuadas para la perforación de pozo
3
Determinar mediante estudios las necesidades de las familias de la Aldea 
Chillaní para definir las dimensiones de los lotes requeridos para la 
construcción de vivienda y su posterior venta
3.1. Definir adecuadamente los lotes según el poder adquisitivo de la población meta Posibilidad de pagar cuotas / Financiamientos disponible =   8 / 10 = 0.8 = 80% Financiamientos disponibles, Indíces de ingresos promedio en el sector, Indicadores económicos Reducción de ingresos familiares, Crisis económica, Falta de posibilidad para sostener financiamiento
3.2. Satisfacer la demanda de lotes urbanizados con metraje cuadrado basado en las necesidades de los compradores Metraje cuadrado mínimo / Metraje cuadrado a vender =   75 / 80 = 0.94 = 94% Estadísticas de vivienda en el sector, Estadísticas de miembros en núcleo familiar, Estudios socioeconómicos Incremento acelerado en natalidad en núcleos familiares
3.3. Definir convenientemente los lotes para que las construcciones de viviendas tengan la opción de poder realizarse en fases Longitud mínima de frente / Longitud de frente propuesta =   5.10 ml / 6 ml = 0.85 = 85% Áreas permitidas para desmembración de terrenos según Reglamentos y Normativas Municipales Crisis económica, Falta de posibilidad para sostener financiamiento y construcción de vivienda
4 Establecer mediante estudios si el proyecto de urbanización y lotificación en la Aldea Chillaní es factible para los inversionistas
4.1. Desarrollar estudios de mercado, legal, técnico y económico Estudios a realizar / Estudios que deben ser factibles =  4 / 4 = 1 = 100% Estadísticas de mercado, Reglamentos y Normativas de Construcción y Desmembración, Indicadores económicos Marco legal no permite el desarrollo de proyecto, Falta de financiamiento
4.2. Definir si la inversión a realizar satisface las necesidades de retorno de los inversionistas Tiempo ideal de retorno / Tiempo de retorno del proyecto = 7 años / 7 años = 1 = 100% Estudios económicos y socioeconómicos Falta de factibilidad económica para el proyecto
4.3. Establecer la cantidad de lotes necesarios para que el proyecto sea rentable Lotes necesarios / Lotes factibles =  25 / 30 = 0.83 = 83% Áreas permitidas según Reglamentos y Normativas Municipales Clientes no estén interesados en el proyecto, Baja calidad de suelo
Actividades
1.1. Priorizar los aspectos a resolver Verificar condiciones de los servicios públicos disponibles Recursos para aprovechar / Recursos disponibles =  4 / 4 = 1 = 100% Encuestas a pobladores sobre servicios públicos Falta de interés municipal en el desarrollo de área rural
1.2. Investigar normativas vigentes para construcción Utilizar Normativas y Reglamentos vigentes en el sector Normativa legal vigente / Normativa legal a utilizar =   12 / 12 = 1 = 100% Normativa y Reglamentos vigentes Cambios / ampliaciones / modificaciones en Normativas y Reglamentos
1.3. Realizar estudios de pendientes en el terreno Evaluar pendientes adecuadas para ubicación y áreas de lotes Metraje cuadrado mínimo / Metraje cuadrado a vender =  75 / 80 = 0.94 = 94% Estudio topográfico del terreno Suelo de terreno en condiciones inadecuadas para construcción
1.4. Orientar adecuadamente los lotes Analizar orientación adecuada de lotes según aspectos climatológicos Temperatura mínima actual / Temperatura máxima actual =  20 / 30 = 0.67 = 67% Evaluar el área de emplazamiento del proyecto Cambio climático drástico
2.1. Analizar el funcionamiento del abastecimiento de agua potable en el sector Ubicar los recursos naturales que se pueden aprovechar Opciones adecuadas para abastecimiento de agua / Opciones actuales =  4 / 9 = 0.44 = 44% Estadísticas de fuente de agua para el consumo en el hogar Falta de cobertura municipal, Baja calidad en distribución de agua, Racionamiento de agua
2.2. Analizar la gestión de residuos en el sector Verificar las condiciones y opciones de los servicios de recolección de desechos Opciones adecuadas para la disposición de desechos / Opciones actuales =  2 / 8 = 0.25 = 25% Estadísticas de gestión de residuos en el sector Falta de cobertura municipal, Ineficiencia y/o inexistencia en servicio de recolección privado
2.3. Analizar el funcionamiento del abastecimiento de energía eléctrica en el sector Utilizar los pronósticos de cambios climatológicos para el diseño Opciones adecuadas para el abastecimiento de energía eléctrica / Opciones actuales =  2 / 5 = 0.40 = 40% Estadísticas de tipo de alumbrado en el hogar Falta de cobertura municipal
2.4. Analizar el funcionamiento del tratamiento de aguas residuales en el sector Evaluar las condiciones de plantas de tratamiento municipal Problemáticas ambientales en el sector / Problemáticas ambientales = 7 / 10 = 0.7 = 70% Estadísticas de servicios sanitarios en el hogar Falta de funcionamiento adecuado de las plantas de tratamiento municipal, Poco o nulo mantenimiento a las plantas
3.1. Analizar los estudios socioeconómicos del sector Definir el poder adquisitivo de los clientes meta Población económicamente activa / Población total año 2018 = 23,175 / 51,292 = 0.45 = 45% Indicadores socioeconómicos del sector Desempleo, Crisis económica
3.2. Investigar promedios de personas en núcleos familiares Evaluar las edades promedio en el núcleo familiar y crecimiento poblacional Población total año 2002 / Población total año 2018 = 51,292 - 33,054 = 18,238 = 55.18% Estadísticas poblacionales en el municipio Incremento acelerado en natalidad, Incremento en migraciones
3.3. Estudiar la población económicamente activa Definir capacidad de pago para financiamiento Población económicamente activa y ocupada / Total de población económicamente activa = 22,798 / 23,175 = 0.98 = 98% Estadísticas y promedios de ingesos en el sector, Análisis VAN y TIR Desempleo, Crisis económica
3.4. Evaluar áreas mínimas y óptimas para la construcción de vivienda en el sector Analizar el metraje cuadrado en base a la cantidad de miembros en la familia Cantidad de miembros por familia / Metraje cuadrado mínimo para desmembraciones = 4.65 hab / 75 m2 = 0.062 = 6.2 m2/hab Normas y Reglamentos municipales y nacionales Crisis económica a nivel nacional, municipal o sectorial, Poder adquisitivo bajo según las necesidades familiares a cubrir
4.1. Realizar estudio de mercado para el proyecto Evaluar datos actuales sobre la tenencia de vivienda Vivienda propia / Total de hogares = 9,291 / 11,041 = 0.84 = 84% Análisis VAN y TIR Incremento en migraciones, Bajo interés en el sector
4.2. Realizar estudio legal aplicable para el proyecto Aplicar leyes, reglamentos, normativas y planes aplicables para el proyecto Normativa legal vigente / Normativa legal a utilizar = 12 / 12 = 1 = 100% Leyes Normas, Reglamentos y Planes municipales y nacionales Falta de legalización de terreno
4.3. Realizar estudio de técnico para el desarrollo del proyecto Aplicar conceptos y conocimientos técnicos para viabilidad del proyecto Tipo de vivienda formal / Cantidad de viviendas = 11,416 / 11,747 = 0.97 = 97% Análisis VAN y TIR Baja calidad de suelo, Exceso de movimiento de tierras, Terreno inadecuado
4.4. Realizar estudio de económico para la factibilidad para el proyecto Investigar situación económica de la población Población económicamente activa y desocupada / Población económicamente activa =  377 / 23,175 = 0.016 = 1.6% Estadísticas e indicadores económicos, Promedios de ingresos en el sector, Análisis VAN y TIR Desempleo, Crisis económica
Resultados
1. Reducción en déficit de vivienda con lotes urbanizados Definir lotes urbanizados y aprovechar el metraje cuadrado disponible Metraje cuadrado mínimo / Metraje cuadrado a vender =  75 / 80 = 0.94 = 94% Encuestras a pobladores, Planes municipales de desarrollo, Reglamentos y Normativa municipal Falta de interés en el proyecto, Incremento en migraciones
2. Mejorar el abastecimiento de servicios públicos Incentivar el desarrollo de proyectos de infraestructura en el área rural Servicios públicos disponibles / Servicios públicos a utilizar  =  3 / 6 = 0.5 = 50% Encuestas a pobladores, Estadísticas e Indicadores del sector Falta de interés municipal en el desarrollo del área rural,
3. Lotes urbanizados con dimensiones satisfactorias para los clientes Definir lotes que satisfagan las necesidades del núcleo familiar del sector Cantidad de miembros por familia / Metraje cuadrado mínimo para desmembraciones = 4.65 hab / 75 m2 = 0.062 = 6.2 m2/hab Encuentras a pobladores, Normas y Reglamentos municipales y nacionales Cambios / ampliaciones / modificaciones en Normativas y Reglamentos
4. Lotes urbanizados según el poder adquisitivo de los clientes Aprovechar el metraje cuadrado disponible para rentabilidad del proyecto Tipo de vivienda formal / Cantidad de viviendas =   11,416 / 11,747 = 0.97 = 97% Análisis VAN y TIR, Estadísticas e Indicadores económicos Desempleo, Crisis económica
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3 . 3 .  J U S T I F I C A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O  
 El Municipio de San Pedro Sacatepéquez presenta uno de los mayores déficit 
de vivienda, entre los municipios del Departamento de Guatemala, actualmente 
únicamente el 45% de las viviendas son construcciones formales, y en el área rural 
los indicadores son aun más bajos. El abastecimiento de servicios públicos no es 
accesible para toda la población, situación que también se agrava en el área rural, 
debido a que existen áreas en donde no hay cobertura.  
Es por ello, la importancia de reducir el déficit de vivienda e incrementar los 
indicadores de servicios básicos en el sector; para lo cual, se debe enfocar la atención 
en el sector vivienda y desarrollar proyectos de urbanización en el municipio, que 
cuenten con los servicios básicos de agua potable, energía eléctrica y saneamiento.  
Por consiguiente, se propone el proyecto de Desarrollo y Formulación del Proyecto 
de Urbanización y Lotificación, para que el alcance del mismo dé respuesta a las 
necesidades de los clientes, de tal manera que se generará una alta demanda y que 
el proyecto será rentable para los inversionistas y el retorno se establezca en un 
período no mayor a siete años.  
 
3 . 4 .  D E S C R I P C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O  Y  P R O B L E M A  A  R E S O L V E R  
 El proyecto busca responder a la necesidad latente en el sector vivienda de la 
Aldea Chillaní de San Pedro Sacatepéquez, para lo cual se cuenta con un terreno de 
4,690.41 metros cuadrados, con una vía de acceso en todo el frente. Con la 
urbanización y lotificación del mismo, se contribuirá a disminuir el déficit de vivienda 
en el sector y proveer a los clientes un espacio adecuado, en donde cuenten con 
servicios básicos para que puedan construir sus viviendas.  
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3 . 4 . 1 .  A N Á L I S I S  D E L  E N T O R N O  D E L  P R O Y E C T O  
3 . 4 . 1 . 1 .  F Í S I C O  G E O G R Á F I C O  
3 . 4 . 1 . 1 . 1 .  U B I C A C I Ó N  
El terreno se ubica en las coordenadas geográficas 14.736239, -90.543214, en 
la Aldea Chillaní, al Norte del municipio de San Pedro Sacatepéquez, en el Noroeste 
del Departamento de Guatemala. 
 
DIAGRAMA: UBICACIÓN DEL PROYECTO 
Fuente: Imagen: Google Earth, Diagrama: Elaboración propia 
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DIAGRAMA: UBICACIÓN DEL PROYECTO CON RESPECTO A ALCALDÍA AUXILIAR 
Fuente: Imagen: Google Earth, Diagrama: Elaboración propia 
 
DIAGRAMA: UBICACIÓN DEL PROYECTO CON RESPECTO A CIUDAD QUETZAL 
Fuente: Imagen: Google Earth, Diagrama: Elaboración propia 
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La cabecera municipal se encuentra ubicada a 2,101.66 metros sobre el nivel del mar, 
a una latitud de 14°41'06" y longitud 90°30'32". (Municipalidad de San Pedro 
Sacatepéquez 2016). El proyecto se ubica a 5.45 kilómetros lineales de Ciudad 
Quetzal. 
El municipio cuenta con una extensión territorial de 48 kilómetros cuadrados, colinda 
al Norte con el municipio de San Juan Sacatepéquez, al Sur con el municipio de 
Mixco, al Este con el municipio de Chinautla, y al Oeste con los municipios de Santo 
Domingo Xenacoj y Santiago Sacatepéquez (Departamento de Sacatepéquez). San 
Pedro Sacatepéquez cuenta con dos accesos: uno, por la Ruta Nacional (RN-5) y otra 
ruta alterna vía Santiago Sacatepéquez, ambas asfaltadas. (Concejo Municipal de 
Desarrollo, Secretaría de Planificación y Programación de la Presidencia 2010). 
Según las estadísticas del Instituto Nacional de Estadística, San Pedro Sacatepéquez 
cuenta con un total de 12 aldeas y caseríos. (Instituto Nacional de Estadística de 
Guatemala 2018).  
 
DIAGRAMA: MAPA SEGMENTACIÓN DE MICRORREGIONES 
Fuente: Datos: Plan de Desarrollo Municipal 2011-2025, Mapa: Elaboración Propia 
 
 4 3  
En el Plan de Desarrollo Municipal 2011-2025, se desarrolló la distribución en 
Microrregiones, basados en la dinámica poblacional, índices de migración y distancias 
entre Aldeas. La Microrregión I comprende: San Pedro, Buena Vista, Los Ortiz, Cerro 
Nacoch, Laguna Seca, Cuatro Pozos, Vista Hermosa, Los Vásquez y población 
dispersa. La Microrregión II comprende: El Aguacate, San Martín, Bosques de Vista 
Hermosa I y II, San Francisco I y II, San Rafael Escudero, Lo de Boc, Los López y 
Chillaní.  
El flujo migratorio  de los pobladores de San Pedro Sacatepéquez, se da 
principalmente hacia el municipio de San Juan Sacatepéquez y hacia la Ciudad 
Capital, esto sucede sobre todo con fines laborales. Según estadísticas del INE, 
14,540 personas laboran en el municipio, 7,892 laboran en otro municipio, 5 en otro 
país y 657 no declarado. (Instituto Nacional de Estadística de Guatemala 2018). 
 
3 . 4 . 1 . 1 . 2 .  S U E L O S  
En San Pedro Sacatepéquez, gran parte de los suelos han sido utilizados para 
la producción de granos básicos y hortalizas, sin prácticas de conservación de suelos, 
esto aunado a la tala inmoderada de árboles, ha provocado la erosión del suelo y ha 
reducido y agotado los mantos freáticos. (Concejo Municipal de Desarrollo, Secretaría 
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3 . 4 . 1 . 1 . 3 .  C L I M A  
El Municipio de San Pedro 
Sacatepéquez se caracteriza por 
ser de clima frío, según el Instituto 
Nacional de Sismología, 
Vulcanología y Meteorología 
INSIVUMEH, el promedio de 
temperatura anual es de 18 a 
25°C, la temperatura máxima es de 22°C y mínima de 5 a 10°C.  
La precipitación pluvial anual fluctúa entre 2,000 a 2,500mm. La época seca es de 
noviembre a abril y la época lluviosa de mayo a octubre.  
 
TABLA: DATOS CLIMATOLÓGICOS SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ 
Fuente: Datos: Centro de Investigación de Ciencias de la Atmósfera para Datos Langley NASA, 2002, 
Tabla: Elaboración propia 
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Estos datos climáticos se han visto afectados en los últimos años, por lo cual se ha 
catalogado al municipio como una zona con amenaza de sequía (Concejo Municipal 
de Desarrollo, Secretaría de Planificación y Programación de la Presidencia 2010). 
Según el Maga, el municipio cuenta con una amenaza muy alta por sequías, baja 
amenaza por inundaciones y baja amenaza por heladas (Ministerio de Agricultura, 
Ganadería y Alimentación MAGA 2012). 
De la Tabla de Datos climatológicos en San Pedro Sacatepéquez, podemos resumir 
que los meses con mayor insolación son Marzo y Abril, por lo cual estos meses son 
los más críticos para el curado del concreto especialmente de la calle por la extensión 
de la misma, por lo cual si se decide fundir en estos meses se deberá tomar en cuenta 
algún aditivo para el concreto o bien estar constantemente humedeciendo la 
superficie para un curado adecuado.  
Los niveles de claridad se mantienen en el mismo rango durante todo el año; el mes 
con temperatura más baja es enero y los meses con temperatura más alta son abril y 
mayo, por el incremento de la temperatura la productividad en ejecución de obra 
tiende a disminuir, por lo cual abril y mayo serán los meses menos productivos 
laboralmente. La velocidad del viento es más rápida en diciembre, por lo cual este no 
es un mes recomendable para realizar movimiento de tierras, ya que se dificultarán 
los trabajos por el exceso de materia orgánica circulando en el aire. La precipitación 
pluvial incrementa en los meses de mayo a octubre, por lo cual estos meses no son 
recomendables para realizar ninguna fundición.  
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DIAGRAMA: DATOS CLIMATOLÓGICOS EN EL PROYECTO 
Fuente: Datos: Plan de Desarrollo Municipal 2011-2020, Diagrama: Elaboración propia 
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3 . 4 . 1 . 2 .  A S P E C T O S  L E G A L E S  S O B R E  E L  P R O Y E C T O  
• Constitución Política de la República 
• Código Civil 
• Código Municipal 
• Ley Preliminar de Urbanismo 
• Ley de Parcelamientos Urbanos 
• Ley de Vivienda y Asentamientos Urbanos 
• Plan de Desarrollo Municipal 
• Reglamento de Urbanizaciones y Fraccionamientos del Municipio de 
Guatemala y Área de Influencia Urbana en la Ciudad de Guatemala 
• Reglamento de Construcción de la Ciudad de Guatemala 
• Reglamento para la Construcción de Viviendas Individuales con Áreas 
Comunes en Copropiedad  
• Reglamento de Drenajes para la Ciudad de Guatemala  
• Normativas para Discapacidad 
 
Otros reglamentos que pueden contribuir al desarrollo del proyecto: 
• Plan de Ordenamiento Municipal 
• Reglamento del Servicio Público de Alcantarillado y Drenaje para el Municipio 
de Guatemala 
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• Reglamento de Manejo de Desechos Sólidos para el Municipio de Guatemala 
• Reglamento de las Descargas y Reuso de Aguas Residuales y de la Disposición 
de Lodos 
• Reglamento de Incentivos de Ordenamiento Territorial para el Municipio de 
Guatemala 
 
3 . 4 . 1 . 3 .  A S P E C T O S  E C O N Ó M I C O S  
 Según el Ministerio de Agricultura, Ganadería y Alimentación, el municipio de 
San Pedro Sacatepéquez cuenta con un bajo índice de precariedad ocupacional. La 
principal fuente de trabajo está constituida por la venta de muebles de madera, 
seguido de las maquilas, otras fuentes de ingreso son las ventas en el mercado local, 
nacional e internacional de gallinas ponedoras, venta de carne porcina, producción 
de güipiles y servilletas, siembra de frijol y maíz (Ministerio de Agricultura, Ganadería 
y Alimentación MAGA 2012). 
Según estadísticas del Instituto Nacional de Estadística, la población 
económicamente activa es de 23,175 personas, de las cuales 22,798 se encuentran 
ocupadas y 377 desocupadas. Actualmente 14,540 personas laboran dentro del 
municipio, 7,892 laboran en otro municipio, 5 en otro país, y el resto no está declarado 
(Instituto Nacional de Estadística de Guatemala 2018). 
Según el Índice de Desarrollo Humano, San Pedro Sacatepéquez, cuenta con un IDH 
de 0.713, este índice mide las tres dimensiones básicas del desarrollo humano: salud, 
educación y nivel de vida. (Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo 2011). 
La Comisión Nacional del Salario y la Inspección de Trabajo de Guatemala, estableció 
que el salario mínimo para el año 2020 queda fijado de la siguiente forma: para 
actividades agrícolas Q2,742.37; para actividades no agrícolas Q2,825.10 y para 
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actividades de maquila Q2,581.77; al cual deberá agregarse el pago de la Bonificación 
Incentivo por Productividad por un monto de Q250.00. 
 
3 . 4 . 1 . 4 .  A S P E C T O S  S O C I O P O L Í T I C O S  
 La administración pública está a cargo del gobierno local, representado por el 
Alcalde y Corporación Municipal, electos constitucionalmente cada cuatro años. El 
Concejo Municipal está conformado por el Alcalde Municipal, dos Síndico Primero y 
cinco Concejales. Además, está conformado el Concejo Municipal de Desarrollo -
COMUDE- el cual cuenta con la presencia de varias instituciones gubernamentales.  
La municipalidad cuenta con la Dirección Municipal de Planificación, Administración 
Financiera, Oficina del Alcalde Municipal, Vice-Alcaldía, Alcaldías Auxiliares, 
Secretaría Municipal, Departamento de Contabilidad y Compras y Departamento de 
Agua Potable.  
Hasta el año 2010 existían nueve Consejos Comunitarios de Desarrollo -COCODE´s- 
que representan al 70% de la población y trabajan por el mejoramiento del territorio 
dentro del marco de la Ley del Sistema de Consejos de Desarrollo Urbano y Rural. 
(Concejo Municipal de Desarrollo, Secretaría de Planificación y Programación de la 
Presidencia 2010). Debido al alto porcentaje de población que representan los 
COCODE, es importante realizar promoción del proyecto con estos Concejos, ya que 
puede influenciar de manera positiva el desarrollo del mismo. 
En las organizaciones comunitarias existen grupos de jóvenes, alcohólicos anónimos, 
Cooperación Internacional, AGREPECSA, ASIMER y Casa de la Cultura.  
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3 . 4 . 1 . 5 .  A S P E C T O S  E C O L Ó G I C O S  
 El municipio de San Pedro Sacatepéquez, hasta hace unas décadas era un 
área privilegiada por sus bosques y recursos naturales, sin embargo, el deterioro 
ambiental que ha sufrido el municipio es evidente. Por su posición geográfica entre 
las sub-cuencas de captación pluvial del Río Motagua, han convertido el área en 
tiradero de basura y evacuación de aguas servidas sin tratamiento.  
Según los datos del Ministerio de Agricultura, Ganadería y Alimentación -MAGA-, el 
municipio de San Pedro Sacatepéquez está compuesto por las zonas de vida: Bosque 
húmedo montañoso bajo subtropical y Bosque húmedo sub-tropical (templado - frío). 
Sin embargo, la tala inmoderada ha incrementado la erosión del suelo y ha reducido 
y agotado los mantos freáticos. El municipio contaba con una amplia variedad de 
coníferas, las cuales se han reducido en un 50%. 
 
DIAGRAMA: MAPA DETERIORO ECOLÓGICO Y CONTAMINACIÓN 
Fuente: Datos: Plan de Desarrollo Municipal 2011-2025, Mapa: Elaboración propia 
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3 . 4 . 1 . 6 .  A S P E C T O S  T E C N O L Ó G I C O S  
 En la actualidad, el avance tecnológico es visible y aplicable en todos los 
campos, y el sector construcción no es la excepción. El impacto tecnológico es 
evidente, desde los procesos de planificación hasta los procesos de ejecución, para 
el desarrollo de este proyecto, se utilizarán los aspectos tecnológicos de: 
• Sistema de vigilancia en ingreso: por medio de cámaras de seguridad, lo cual 
contribuye al bienestar de los clientes 
• Garita con energía solar: se instalarán paneles solares para reducir el consumo 
de energía eléctrica y aprovechar el recurso natural de una manera consciente  
• Reutilización de agua de lluvia: se recolectará para aprovechar la escorrentía 
natural del terreno y se reutilizará para regar áreas verdes y área de recreación 
• Implementación de sistemas prefabricados: para disposición de aguas 
residuales de manera adecuada y reducir el impacto hacia los mantos freáticos 
y en el muro perimetral, para reducir costos de ejecución 
 
3 . 4 . 2 .  D E S C R I P C I Ó N  D E L  M E R C A D O  Y  C O B E R T U R A  D E L  P R O Y E C T O  
 Según el XII Censo Nacional de Población y VII de Vivienda 2018 realizado por 
el INE, la población en San Pedro Sacatepéquez asciende a la cantidad de 51,292 
pobladores, de los cuales 25,149 son hombres y 26,143 son mujeres; 36,932 personas 
residen en el área urbana y 14,360 en el área rural. La edad de la población objetivo, 
serán aquellos comprendidos en las edades de 20 a 64 años de edad, que ascienden 
a la cantidad de 27,376 personas. La población objetivo por área será la población 
ubicada en el área rural, que son 14,360 personas.  
Para este proyecto, se realiza la segmentación del mercado por objetivos, debido a 
que el enfoque de la empresa está en desarrollar y comercializar un proyecto de 
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urbanización y lotificación, que cuente con los servicios básicos para confort de los 
clientes, que es la población económicamente activa y que pertenece a la clase social 
baja y clase social media.  
La cobertura del proyecto se extiende a todo el territorio del municipio de San Pedro 
Sacatepéquez, sin embargo, el eje principal será la población de la Microrregión II, 
que es en donde se encuentra ubicada la Aldea Chillaní.  
Según el XII Censo Nacional de Población y VII de Vivienda 2018 realizado por el INE, 
la tenencia de la vivienda de la población en el municipio de San Pedro Sacatepéquez 
de los 11,041 hogares habitados, se distribuye de la siguiente manera: 9,291 familias 
viven en hogares propios, 1,065 familias alquilan, 651 viven en propiedad cedida o 
prestada, 8 en propiedad comunal y el resto en otros (Instituto Nacional de Estadística 
de Guatemala 2018). Por lo cual, según la tenencia de la vivienda la población objetivo 




3 . 4 . 3 .  R E C U R S O S  D I S P O N I B L E S  D E L  P R O Y E C T O  
 Para la ejecución del proyecto se cuenta con el recurso físico del terreno 
legalizado, el cual fue adquirido recientemente, para desarrollar un proyecto de 
inversión; en el recurso humano, se cuenta con el personal técnico para la fase de 
desarrollo y planificación que realizará la elaboración de este documento; además, se 
cuenta con alianzas estratégicas de proveedores y distribuidores para la fase de 
ejecución del proyecto; y para el recurso financiero se gestionará un financiamiento 
ante el Banco.  
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3 . 4 . 4 .  D I S P O N I B I L I D A D  D E  I N S U M O S  Y  T E C N O L O G Í A  D E L  P R O Y E C T O  
 Actualmente, en el mercado sí se cuenta con la disponibilidad de insumos de 
materiales y servicios para la construcción, entre los más relevantes a utilizar según 
cada etapa del proyecto son: recurso humano para limpiar y cercar el terreno, 
instalación y materiales para muro prefabricado perimetral, maquinaria y recurso 
humano para movimiento de tierras, zanjeo e instalación de tuberías, construcción de 
cisterna, delimitación y construcción de calles y aceras, construcción, materiales y 
recurso humano para áreas comunes, materiales e instalación de luminarias para 
calles, materiales e instalación de cámaras de vigilancia.   
Todos los insumos se van a adquirir en el mercado regional, se buscarán los 
proveedores más cercanos al proyecto, esto con el objetivo de incrementar la 
producción local, contribuir a la economía local, reducir costos en envío de materiales 
y reducir impacto ambiental por emisiones de combustible.  
 
3 . 4 . 5 .  A P O Y O  I N S T I T U C I O N A L  O  E M P R E S A R I A L  
Para el desarrollo del proyecto, es necesario contar con el recurso monetario, 
para lo cual se utilizará como fuente de financiamiento una Cooperativa local, en 
donde se gestionará un endeudamiento ante un ente financiero para solicitar un 
crédito. Corresponde a la Cooperativa indicar las condiciones de crédito, tasa de 
interés, periodo de amortización, periodo de intereses diferidos, periodo de pago de 
interés diferido, periodo de gracia y cantidad de cuotas.  
Se realizará un estudio de flujos económicos para establecer las inversiones 
necesarias durante la vida útil del proyecto. 
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3 . 5 .  P R O P U E S T A  D E  A N T E P R O Y E C T O   
3 . 5 . 1 .  M O D I F I C A C I Ó N  D E  C U R V A S  
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 3 . 5 . 2 .  C R I T E R I O S  G E N E R A L E S  D E  D I S E Ñ O   
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3 . 5 . 7 .  P O S I B L E  L O C A L I Z A C I Ó N  
 El proyecto se ubica en la Aldea Chillaní del municipio de San Pedro 
Sacatepéquez, en el Departamento de Guatemala. En las coordenadas geográficas 
14.736239, -90.543214. 
 
DIAGRAMA: MAPA LOCALIZACIÓN DEL PROYECTO 
Fuente: Imagen: Google Earth, Diagrama: Elaboración propia 
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3 . 6 .  E V A L U A C I Ó N  
3 . 6 . 1 .  P O S I B I L I D A D E S  R E A L E S  D E  R E A L I Z A R  E L  P R O Y E C T O  
 En la Aldea Chillaní, existe una gran demanda para la adquisición de lotes 
completamente urbanizados, principalmente por las familias que no residen en una 
vivienda de su propiedad, por lo cual, el proyecto cuenta con clientes potenciales para 
que genere la rentabilidad económica deseada por los inversionistas, quienes, 
además, cuentan con la facilidad de acceso al financiamiento, por parte del Banco 
para poder desarrollar el proyecto.  
El terreno se encuentra legalizado y no existe ningún problema para ejecutar el 
proyecto de urbanización y lotificación en el mismo, siempre que se cumpla con los 
reglamentos y normativas vigentes en el país, ya que la Municipalidad de San Pedro 
Sacatepéquez si exige contar con una licencia de construcción.  
Se deberá promocionar el proyecto para que los habitantes tengan conocimiento de 
la intervención, previo a iniciar trabajos de construcción y atraer a los posibles clientes 
para que conozcan los avances del proyecto desde inicio a fin.  
 
P OR  T ODO L O  ANT E R I OR ,  S I  E S  P OS I B L E  R E AL I Z AR  E L  P R OY E C T O ,                                    
Y A  QUE  C UE NT A  C ON  E L  S E GME NT O  DE  ME R C ADO I NT E R E S ADO,                                       
P OC A  OF E R T A  Y  C ON  F I NANC I AMI E NT O  P AR A  S U  DE S AR R OL L O .  
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4 . 1 .  E S T U D I O  D E  M E R C A D O  
4 . 1 . 1 .  D E S C R I P C I Ó N  D E L  P R O D U C T O  
4 . 1 . 1 . 1 .  C A R A C T E R Í S T I C A S   
El producto consiste en el Desarrollo y Formulación del Proyecto de 
Urbanización y Lotificación, dentro de los límites de la Aldea Chillaní en San Pedro 
Sacatepéquez, de tal manera que el proyecto asegure el retorno de inversión en un 
plazo no mayor de siete años.  
Para contribuir a la necesidad de disminuir el déficit de vivienda en el sector, se 
utilizará un área que cuenta con 4,690.41 metros cuadrados, tiene una vía de acceso 
en todo el frente del terreno y todos los lotes tendrán acceso a los servicios básicos.  
 
4 . 1 . 1 . 2 .  U S O S  
El uso del proyecto está enfocado exclusivamente al sector vivienda, 
específicamente al segmento de vivienda unifamiliar, para lo cual se urbanizará y 
lotificará la totalidad del terreno y se delimitarán los mismos, para proveer a los 
clientes un espacio en donde puedan construir sus viviendas según su gusto y 
necesidades personales.  
 
4 . 1 . 2 .  A N Á L I S I S  D E  L A  P O B L A C I Ó N  Y  D E M A N D A  
4 . 1 . 2 . 1 .  C A R A C T E R Í S T I C A S  D E  L A  P O B L A C I Ó N  Y  D E M A N D A  
4 . 1 . 2 . 1 . 1 .  P O B L A C I Ó N  D E  R E F E R E N C I A  
Según el XII Censo Nacional de Población y VII de Vivienda 2018 realizado por 
el INE, San Pedro Sacatepéquez cuenta con una población total de 51,292 personas, 
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de lo cuales 25,149 son hombres y 26,143 son mujeres y por edades se distribuyen 
según se indica en el siguiente diagrama.  
 
DIAGRAMA: POBLACIÓN POR EDADES EN SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ 
Fuente: Datos: XII Censo Nacional de Población y VII de Vivienda 2018, Instituto Nacional de 
Estadística Guatemala, Diagrama: Elaboración propia 
 
Por otro lado, la población se encuentra dividida entre área urbana y rural, 
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4 . 1 . 2 . 1 . 2 .  P O B L A C I Ó N  A F E C T A D A  
En todo el territorio del municipio de San Pedro Sacatepéquez, según el XII 
Censo Nacional de Población y VII de Vivienda 2018, realizado por el INE, cuenta con 




DIAGRAMA: TIPO DE VIVIENDA EN EL MUNICIPIO DE SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ 
Fuente: Datos: XII Censo Nacional de Población y VII de Vivienda 2018, Instituto Nacional de 
Estadística Guatemala, Diagrama: Elaboración propia 
 
En el área urbana del municipio, el total de viviendas es de 8,371, las cuales se 
encuentran distribuidas como se indica en el siguiente diagrama.  
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DIAGRAMA: TIPO DE VIVIENDA EN EL ÁREA URBANA DEL MUNICIPIO DE SAN PEDRO 
SACATEPÉQUEZ 
Fuente: Datos: XII Censo Nacional de Población y VII de Vivienda 2018, Instituto Nacional de 
Estadística Guatemala, Diagrama: Elaboración propia 
 
En el área rural del Municipio, el total de viviendas es de 3,376, las cuales están 
distribuidas como se indica en el siguiente diagrama. 
 
DIAGRAMA: TIPO DE VIVIENDA EN EL ÁREA RURAL DEL MUNICIPIO DE SAN PEDRO 
SACATEPÉQUEZ 
Fuente: Datos: XII Censo Nacional de Población y VII de Vivienda 2018, Instituto Nacional de 
Estadística Guatemala, Diagrama: Elaboración propia 
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De los 11,041 hogares que se encuentran ocupados, 9,291 viviendas son propias, 
equivalente al 84.15%; 1,065 son alquiladas, equivalente al 9.65%; 651 están cedidas 
y/o prestadas, equivalente al 5.90%; 8 son de propiedad comunal, equivalente al 
0.07% y el resto está catalogado como en otra situación, equivalente al 0.24%.  
 
 
DIAGRAMA: TENENCIA DE LA VIVIENDA EN EL MUNICIPIO DE SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ 
Fuente: Datos: XII Censo Nacional de Población y VII de Vivienda 2018, Instituto Nacional de 
Estadística Guatemala, Diagrama: Elaboración propia 
 
En San Pedro Sacatepéquez, según el XII Censo Nacional de Población y VII de 
Vivienda 2018 realizado por el INE, de las 9,291 viviendas que son propias, los titulares 
de la vivienda de sexo masculino son 5,427; de sexo femenino son 2,594, en las 
viviendas en donde son de ambos: 1,148 y en 122 viviendas, no se especificó al 
momento de realizar el Censo.  
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DIAGRAMA: PROPIETARIOS DE VIVIENDA EN EL MUNICIPIO DE SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ 
Fuente: Datos: XII Censo Nacional de Población y VII de Vivienda 2018, Instituto Nacional de 
Estadística Guatemala, Diagrama: Elaboración propia 
 
Para la toma de decisiones, de los 11,041 hogares habitados, las decisiones se toman 
según se indica en el siguiente diagrama.  
 
DIAGRAMA: TOMA DE DECISIONES EN EL HOGAR EN EL MUNICIPIO DE SAN PEDRO 
SACATEPÉQUEZ 
Fuente: Datos: XII Censo Nacional de Población y VII de Vivienda 2018, Instituto Nacional de 
Estadística Guatemala, Diagrama: Elaboración propia 
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4 . 1 . 2 . 1 . 3 .  P O B L A C I Ó N  O B J E T I V O  
De las estadísticas presentadas anteriormente, se puede resumir que la 
mayoría de las personas en San Pedro Sacatepéquez, tanto del área urbana como 
rural, entre las opciones habitacionales eligen una vivienda formal.  
Actualmente, el 15.85% de tenencia de la vivienda no es propia, es decir, son 1,750 
familias que viven en hogares alquilados, cedidos, prestados o en propiedad comunal. 
Es por ello que, basado en las estadísticas de la tenencia de vivienda, estos son los 
hogares objetivo, ya que pueden estar interesados en mejorar su condición 
habitacional.  
Según las edades, la población objetivo serán aquellos comprendidos entre las 
edades de 20 a 64 años, los cuales son 27,376 personas, que residen en el municipio 
de San Pedro Sacatepéquez. Por área, la población objetivo será la ubicada en el área 
rural, los cuales son 14,360 personas.  
En este proyecto, se realiza la segmentación del mercado por objetivos, debido a que 
el enfoque de la empresa está en desarrollar y comercializar un proyecto de 
urbanización y lotificación, que cuente con los servicios básicos para confort de los 
clientes, que es la población económicamente activa y que pertenece a las clases 
sociales baja y media.  
La cobertura del proyecto se extiende a todo el territorio del municipio de San Pedro 
Sacatepéquez, sin embargo, el eje principal será la población de la Microrregión II, 
que es en donde se encuentra ubicada la Aldea Chillaní.  
El sexo masculino es el más propenso a ser el propietario de la vivienda, sin embargo, 
al momento de tomar decisiones en el hogar, son ambos sexos quienes deciden. Por 
lo cual, el proyecto estará enfocado a ambos sexos.  
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4 . 1 . 2 . 2 .  G U S T O S  O  P R E F E R E N C I A S  D E  L A  D E M A N D A  
Basado en las estadísticas presentadas, el tipo de vivienda más común en el 
municipio de San Pedro Sacatepéquez, tanto en el área urbana como rural, es el tipo 
de vivienda formal. Es decir, que los habitantes tienen la preferencia por esta 
modalidad de vivienda, antes que un apartamento, rancho o cualquier otro tipo.  
Por lo cual, el enfoque del proyecto que es desarrollar y comercializar un proyecto de 
urbanización y lotificación, que cuente con los servicios básicos para confort de los 
clientes, está adecuadamente orientado según la preferencia de la demanda en 
cuanto a la necesidad habitacional.  
 
4 . 1 . 2 . 3 .  H Á B I T O S  D E  C O N S U M O  
Según las estadísticas presentadas anteriormente, en San Pedro 
Sacatepéquez, el 84.15% de la población cuenta con vivienda propia, y el 15.85% 
restante, son familias que residen en viviendas alquiladas, cedidas, prestadas, de 
propiedad comunal, entre otros. Es decir, la población prefiere, de ser posible, residir 
en una vivienda propia. Lo cual, indica que el enfoque del proyecto está direccionado 
adecuadamente para responder al hábito de consumo de la población objetivo. 
 
4 . 1 . 2 . 3 . 1 .  V O L U M E N  Q U E  P O D R Í A  A D Q U I R I R  
En San pedro Sacatepéquez, según las estadísticas del Instituto Nacional de 
Estadística, la población económicamente activa es de 23,175 personas, de las cuales 
22,798 se encuentran ocupadas y 377 desocupadas. Actualmente, 14,540 personas 
laboran dentro del municipio, 7,892 laboran en otro municipio, 5 en otro país, y el resto 
no está declarado.  
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Según el Plan de Desarrollo Municipal, el 38.54% de la población es económicamente 
activa, de los cuales el 25.31% son de sexo masculino y el 13.20% de sexo femenino. 
Se considera que a los 15 años la población está en edad adecuada para ser 
económicamente activa,  fenómeno que se da en las áreas rurales del Departamento 
de Guatemala y del país, lo cual provoca que niños y jóvenes no completen su 
educación en los ciclos básico y diversificado, incrementando los índices de 
analfabetismo, migración, entre otros. (Consejo Municipal de Desarrollo del Municipio 
de San Pedro Sacatepéquez. Secretaría de Planificación y Programación de la 
Presidencia. Dirección de Planificación Territorial. 2010) 
Según el XII Censo Nacional de Población y VII de Vivienda 2018 realizado por el INE, 
en el territorio del municipio de San Pedro Sacatepéquez, el promedio de personas 
por hogar es de 4 a 5. Actualmente, 79.29% de las viviendas cuentan con 1 a 3 cuartos 
y el resto cuenta con 4 ó más cuartos; y en las habitaciones de descanso el 91.51% 
de las viviendas cuenta con 1 a 3 habitaciones y el resto cuenta con 4 ó más, como 
se indica en el siguiente diagrama. 
 
DIAGRAMA: CANTIDAD DE CUARTOS Y HABITACIONES EN EL HOGAR, MUNICIPIO DE SAN 
PEDRO SACATEPÉQUEZ 
Fuente: Datos: XII Censo Nacional de Población y VII de Vivienda 2018, Instituto Nacional de 
Estadística Guatemala, Diagrama: Elaboración propia 
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Con base en las estadísticas presentadas anteriormente, el 38.54% de la población 
del municipio es económicamente activa, quienes en su mayoría inician relaciones 
laborales a partir de los 15 años de edad. Las personas necesitan de uno a tres 
cuartos en las viviendas y de una a tres habitaciones de descanso y cuentan con un 
promedio de 4 a 5 personas por vivienda.  
En las Normas de Planificación y Construcción del Instituto de Fomento de Hipotecas 
Aseguradas (FHA), se indica que para construcciones de más de 100.00 metros 
cuadrados, el área mínima del lote es de 84.00 metros 
cuadrados, con un frente mínimo de 6.00 metros. 
Tomando en consideración este aspecto, el proyecto 
incluye entre sus opciones un tipo de lote con estas 
características, es decir, 84.00 metros cuadrados con dimensiones de 6.00 metros de 
frente y 14.00 metros de fondo y otro tipo de lote de 88.00 metros cuadrados con 
dimensiones de 8.00 metros de frente y 11.00 metros de fondo. Por lo cual, los 
compradores podrían desarrollar sus viviendas en estos terrenos de más de 100.00 
metros cuadrados, ya que las dimensiones del terreno lo permiten. ((FHA) 2016) 
 
4 . 1 . 2 . 3 . 2 .  P R E C I O S  Q U E  P O D R Í A  P A G A R  
Este es un proyecto de urbanización y lotificación, sin embargo, para comparar 
el precio que el cliente potencial podría pagar, se estudia el modelo de requisitos de 
adquisición de una vivienda en Guatemala, establecidos por el Instituto de Fomento 
de Hipotecas Aseguradas (FHA), primero, se debe comprobar mediante documentos 
la capacidad de pago del núcleo familiar, de manera que la cuota mensual total a 
cancelar no exceda el 33% del ingreso mensual. Además, la edad máxima para 
solicitar un financiamiento es de 65 años de edad, quienes aplican para un préstamo 
a un plazo máximo de 5 años. El Instituto, otorga préstamos con plazos desde 5 a 25 
años, tomando en consideración para ello, el análisis de capacidad pago del núcleo 
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familiar, tipo de vivienda, ubicación, entre otros. Adicionalmente, también se toman 
en cuenta como ingresos: comisiones, bonos mensuales, doceava parte del aguinaldo 
y del bono 14. 
Según la Comisión Nacional del Salario y la Inspección de Trabajo de Guatemala, se 
establece que el salario mínimo para el año 2020 queda fijado de la siguiente forma: 
para actividades agrícolas Q2,742.37; para actividades no agrícolas Q2,825.10 y para 
actividades de maquila Q2,581.77; al cual deberá agregarse el pago de la Bonificación 
Incentivo por Productividad por un monto de Q250.00.  
Con el objetivo de establecer la capacidad de pago, se asume la estabilidad laboral 
de un año de las personas y el pago de prestaciones en su trabajo, por lo cual se 
obtiene que el ingreso de una persona en actividad agrícola es de Q3,491.10; en 
actividad no agrícola de Q3,587.62 y de actividad de maquila de Q 3,303.73.  
Las viviendas en San Pedro Sacatepéquez cuentan con un promedio de 4 a 5 
personas por vivienda, si aplicamos a este dato el factor de la población 
económicamente activa, que es de 38.54%, nos da el resultado de 2 a 3 personas 
económicamente activas por hogar. Para lo cual, se toma como referencia que dos 
personas tendrían la posibilidad de pagar un financiamiento. Con base en este dato, 
las cuotas de financiamiento no deberían exceder los montos indicados en el siguiente 
diagrama.  
 
DIAGRAMA: CAPACIDAD DE PAGO MÁXIMO PARA CUOTA DE FINANCIAMIENTO SEGÚN 
ACTIVIDAD ECONÓMICA 
Fuente: Elaboración propia 
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4 . 1 . 2 . 3 . 3 .  C O N D I C I O N E S  D E  V E N T A  
Según las regiones operativas del Instituto Nacional de Cooperativas, San 
Pedro Sacatepéquez, se encuentra ubicado en la Región I, que comprende el área de 
la ciudad capital y sus municipios. Para lo cual, se determina que ECOSABA, es una 
cooperativa que presta servicios financieros y se encuentra presente en 14 municipios 
del departamento de Guatemala, incluyendo San Pedro Sacatepéquez y que 
pertenece al sistema de Cooperativa MICOOPE.  
ECOSABA, cuenta con un modelo de préstamo de Plan Hipotecario, en el cual ofrece 
un 15% de interés anual sobre saldos y plazos de financiamiento que pueden variar 
entre 1 a 20 años.  
Para poder adquirir un lote para vivienda en Guatemala, se debe definir la capacidad 
de pago con base en el ingreso mensual de la persona y/o familiares que realizarán el 
aporte al momento de solicitar el financiamiento. Las edad aceptable para poder 
adquirir un financiamiento se encuentra en el rango de edades de 18 a 65 años.  
El núcleo familiar o la persona debe contar con un monto de enganche, que 
dependiendo de las modalidades disponibles, este puede variar entre el 5% y 20% 
del valor total del inmueble.  
Al optar por un crédito hipotecario, la persona debe estar solvente con todas las 
instituciones financieras y tener un record crediticio adecuado, para poder ser 
candidato al financiamiento.  
 
4 . 1 . 2 . 3 . 4 .  T I P O S  D E  D E M A N D A  
Según el XII Censo Nacional de Población y VII de Vivienda 2018 realizado por 
el INE, en el territorio del municipio de San Pedro Sacatepéquez, las viviendas cuentan 
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con un promedio de 4 a 5 personas por vivienda y las familias necesitan de uno a tres 
cuartos en la vivienda y de una a tres habitaciones de descanso.  
Con el desarrollo de este proyecto, se puede proveer al cliente potencial, un espacio 
físico en donde pueda ejecutar su vivienda de manera que sea funcional para su 
familia, sin tener que adecuarse a espacios que no están diseñados según sus 
necesidades.  
 
4 . 1 . 3 .  L A  C O M P E T E N C I A  
4 . 1 . 3 . 1 .  P R O D U C T O S  D E  L A  C O M P E T E N C I A  
Según el estudio de mercado realizado en las áreas inmediatas al terreno, se 
encuentran dos opciones en la venta de lotes, la primera opción son lotes no 
urbanizados y la segunda opción son lotes urbanizados, este análisis se detalla más 
adelante en la Tabla de Análisis de Precios de Lotes Urbanizados y Lotes no 
Urbanizados. 
Para lotes no urbanizados se encuentran opciones de lotes que cuentan con área 
aproximada desde 3,000.00 a 60,000.00 metros cuadrados, para desarrollo de los 
mismos, también se encuentran lotes con área aproximada de 400.00 metros 
cuadrados, para desarrollo de vivienda, comercio, etc. Entre las características más 
relevantes, hay lotes que cuentan con tipología plana y hay lotes que cuentan con 
topografía en ladera.  
Para lotes urbanizados se encuentran opciones de lotes que cuentan con área 
aproximada desde 90.00 a 120.00 metros cuadrados, para desarrollo de vivienda o 
comercio, estos se encuentran ubicados en áreas residenciales o bien frente a vías 
secundarias dentro del municipio. La principal característica de estos lotes es que no 
cuentan con topografía en ladera, por estar ubicados en áreas urbanizadas, ya se han 
realizado los movimientos de tierra necesarios para una mayor atracción de venta.  
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4 . 1 . 3 . 2 .  E S T R A T E G I A S  
La principales estrategias de venta para estos lotes son la accesibilidad y 
pavimentación en vías de acceso, algunos tienen cercanía con Ciudad Quetzal, 
algunos están ubicados en la periferia de colegios, escuelas, bancos, otros son fincas 
rústicas para desarrollo de proyectos, todos cuentan con distribución de energía 
eléctrica y alambrado público en el sector, algunos cuentan con topografía 
pronunciada y otros con topografía ligeramente plana.  
Además existe, la estrategia de facilidad de pago por medio de modelo de 
financiamiento por medio de Cooperativas.  
 
4 . 1 . 3 . 3 .  P R E C I O S ,  T A R I F A S  Y  C O S T O S  
En el entorno inmediato al proyecto, el precio de venta para terrenos no 
urbanizados es de aproximadamente Q69.32 por m2 y para terrenos urbanizados es 
de aproximadamente Q753.70 por m2, según datos de la siguiente Tabla.  
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TABLA: ANÁLISIS DE PRECIOS DE LOTES URBANIZADOS Y NO URBANIZADOS 
Fuente: Consulta: Julio 2020, Tabla: Elaboración propia 
 
4 . 1 . 3 . 4 .  V E N T A J A S   
Las principales ventajas de estos modelos de estrategia de venta, en el aspecto 
económico reside en la facilidad de pago por medio de modelos de préstamo de 
cooperativa, en el aspecto físico, reside en la accesibilidad y facilidad en vías de 
acceso al terreno, y que el terreno cuenta topografía ligeramente plana en donde hay 
que realizar la menor intervención en movimiento de tierras.  
 
Lotes Urbanizados y No Urbanizados
Descripción Ubicación Urbanizado Dimensiones m2 Precio Precio por m2
Plano en área frontal, 
desciende en posterior, 
desemboca en río
Prados de la Floresta, 
Chillaní No 40.00 198.00 7,826.20 GTQ 493,692.89 GTQ 63.08
Plano en área frontal, 
desciende en posterior, 
desemboca en río
Prados de la Floresta, 
Chillaní No 20.00 195.00 3,895.00 GTQ 489,145.80 GTQ 125.58
Plano en área frontal, 
desciende en posterior, 
desemboca en río
Aldea Chillaní No 20.00 195.00 3,895.00 GTQ 493,693.20 GTQ 126.75
Terreno no urbanizado Aldea Chillaní No 352.73 163.57 57,696.60 GTQ 1,800,000.00 GTQ 31.20
Terreno en área urbanizada Prados de  Ciudad Quetzal Si 6.00 15.00 90.00 GTQ 50,000.00 GTQ 555.56
Terreno en área urbanizada Ciudad Quetzal Si 6.00 18.00 108.00 GTQ 65,000.00 GTQ 601.85
Terreno en área urbanizada Villas El Quetzal Si 6.00 15.00 90.00 GTQ 80,000.00 GTQ 888.89
Terreno en área urbanizada Villas El Quetzal Si 6.00 15.00 90.00 GTQ 75,000.00 GTQ 833.33
Terreno en área urbanizada Villas El Quetzal Si 6.00 15.00 90.00 GTQ 80,000.00 GTQ 888.89
Precio promedio de terreno no urbanizado GTQ 69.32
Precio promedio de terreno urbanizado GTQ 753.70
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4 . 1 . 3 . 5 .  D E S V E N T A J A S  
Las principales desventajas son que algunas de estas ofertas de venta si bien 
cuentan con servicios básicos, no todos cuentan con la conexión domiciliar, además 
no todos cuentan con la seguridad de estar en un espacio delimitado tipo colonia, 
residencial, o condominio; por otro lado, en algunos de ellos se deben realizar 
movimientos de tierra considerable, debido a que son lotes que únicamente se 
circularon, más no realizaron movimientos relevantes en la topografía de los mismos.  
 
4 . 1 . 4 .  L A  O F E R T A  
4 . 1 . 4 . 1 .  D I S P O N I B I L I D A D  
4 . 1 . 4 . 1 . 1 .  T I P O S  D E  O F E R T A  
Dentro del sector de la Aldea Chillaní en San Pedro Sacatepéquez, existe oferta 
de terrenos urbanizados para vivienda y terrenos no urbanizados para desarrollo.  
Para este proyecto, se desarrolla la propuesta de lotes urbanizados dentro de un área 
delimitada, de manera que el cliente tenga la confianza de habitar en un lugar seguro, 
para lo cual, se contará con garita de control, además de contar con los servicios 
básicos en su domicilio, área social, áreas verdes, áreas de circulación peatonal y 
vehicular. La oferta incluye dos tipos de lotes, de 84.00 y 88.00 metros cuadrados, 
distribuidos en bloques A, B y C.  
El promedio de venta para lotes urbanizados con un terreno de 90.00 metros 
cuadrados, es de Q56,131.20, con este valor redondeado sería un total de Q57,000.00 
y tomando en consideración el financiamiento por medio del plan hipotecario de 
cooperativa, con el 15% de interés anual sobre saldos, se obtiene el modelo de 
financiamiento presentado en el Anexo 1. 
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En este modelo de financiamiento, se presenta la cuota máxima de Q1,788.00, la cual 
no rebasa la capacidad de pago máximo de dos personas del hogar en San Pedro 
Sacatepéquez, por consiguiente es un modelo de financiamiento que funcionaría 
adecuadamente para el desarrollo del proyecto.  
 
4 . 1 . 4 . 1 . 2 .  V E N T A J A S  
Las ventajas de los diferentes tipos de oferta residen en las características 
propias de cada proyecto, ya que existen en el entorno inmediato ofertas que se 
encuentran ubicadas en zonas residenciales, otros en zonas urbanas, y otros en zonas 
de descanso. Todos incluyen el servicio de energía eléctrica y alambrado público, sin 
embargo, no todos cuentan con el acceso a servicios básicos.  
Las ventajas principales de este proyecto, residen en la posibilidad que se brindará a 
los usuarios de contar con los servicios básicos de agua, luz y drenajes pluviales, filtro 
de seguridad para ingresar al área lotificada, lotes con pendiente del 6%, dos tipos 
de metraje cuadrado, área social para realizar eventos, área verde para recreación, 
áreas definidas para la circulación peatonal y que los usuarios puedan salir a caminar 
e ingresar a sus viviendas sin el riesgo de ser atropellados, y áreas de circulación 
vehicular definidas. Además, en el aspecto económico, se contará con facilidades de 
financiamiento por medio de Cooperativa, para que los usuarios puedan adquirir su 
lote con cuotas cómodas que se adecúen a su capacidad de pago.  
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DIAGRAMA: VENTAJAS DEL PROYECTO 
Fuente: Elaboración propia 
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4 . 1 . 4 . 1 . 3 .  P R E C I O S  
4 . 1 . 4 . 1 . 3 . 1 .  D I S P O N I B I L I D A D  E N  E L  M E R C A D O  
En el entorno inmediato de la Aldea Chillaní en San Pedro Sacatepéquez, se 
encuentran ofertas de vivienda vivienda construida, todas ellas unifamiliares, y 
también existe en el sector, áreas de terreno extensas que aún no han sido 
intervenidas.  
Para lo cual, en la Tabla de Análisis de Precios de Lotes Urbanizados y No 
Urbanizados, presentada con anterioridad, se recopilaron datos de terrenos, para 
poder realizar el análisis de los precios que se están utilizando en sector y conocer las 
características de las opciones que ofrece actualmente el mercado y en dónde se 
encuentran ubicados.  
 
4 . 1 . 4 . 1 . 3 . 2 .  A N Á L I S I S  D E  P R E C I O S  
Como resultado del análisis de precios de lotes, se obtiene que el precio de 
venta promedio para los terrenos no urbanizados es de Q 69.32 por metro cuadrado 
y en terrenos urbanizados es de Q 753.70 por metro cuadrado.  
 
4 . 1 . 4 . 2 .  I N S U M O S  Y  P R O V E E D O R E S  
4 . 1 . 4 . 2 . 1 .  I N S U M O S  
Para la construcción del proyecto, se circulará utilizando muro perimetral 
prefabricado, la carretera será pavimento de concreto, se fundirán bordillos y aceras, 
garita de control de mampostería, cisterna de agua con muros de concreto fundido, 
los lotes se delimitarán por medio de la fundición de mojones de concreto.  
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4 . 1 . 4 . 2 . 2 .  M A T E R I A  P R I M A  
Para la ejecución del proyecto se utilizarán distintos materiales de 
construcción, como materia prima se utilizará cemento, arena, piedrín, agua, hierro, 
alambre de amarre, madera, clavos, tubería PVC para agua potable, tubería PVC para 
alcantarillado sanitario, accesorios para tubería, pegamento para tubería, entre otros.  
 
4 . 1 . 4 . 2 . 3 .  M A T E R I A L E S  
Para la ejecución del proyecto se utilizarán materiales como: cintas, machetes, 
carretillas, retroexcavadora, camión de volteo, estadal, concretera, vibrador, cuchara, 
tambos, palas, entre otros.  
 
4 . 1 . 4 . 2 . 4 .  P E R S O N A L  
En la ejecución del proyecto se intervendrá personal técnico como ingenieros, 
arquitectos, albañiles, maestros de obra, ayudantes, bodegueros, herreros, etc.; 
personal administrativo, como financieros, administradores, contadores, agentes de 
ventas, agentes de marketing, personal de seguridad, personal de limpieza y 
mantenimiento, y personal legal, entre otros.  
 
4 . 1 . 4 . 2 . 5 .  P R E C I O S  D E  I N S U M O S  
 Para la adquisición de insumos se buscará realizar una alianza estratégica con 
proveedores directos y de esta manera reducir costos al comprar por volumen. Para 
tener una referencia de los precios de insumos, se realiza una recopilación de precio 
promedio de insumos en el mercado para la fecha actual, los cuales se detallan en el 
Anexo 2.  
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4 . 1 . 4 . 2 . 6 .  C A L I D A D E S  
Se deberá buscar materiales que cumplan con las normas técnicas: Comisión 
Guatemalteca de Normas COGUANOR, American Concrete Institute ACI, American 
Society for Testing and Materials ASTM, y American Welding Society AWS; 
COGUANOR NTG 41095 para los Cementos Hidráulicos Especificaciones por 
Desempeño, COGUANOR NTG 41007 Agregados para Concreto, COGUANOR NTG 
41073 Agua de mezcla para uso en la producción de concreto de cemento hidráulico, 
Varillas de acero corrugado ASTM A-615/A 615M y COGUANOR NGO 36 011-2005, 
entre otras. 
 
4 . 1 . 4 . 2 . 7 .  D I S P O N I B I L I D A D  
En Ciudad Quetzal se ubican varias ferreterías, entre las cuales se encuentran: 
Ferretería Emmanuel, Ferretería El Jordán, Ferretería Jireh, Ferretería Triple K, 
Ferretería La Ponderosa, entre otras, a las cuales, debido a la cercanía serán los 
principales proveedores de aquellos materiales de construcción de tamaño y volumen 
pequeño, como por ejemplo, clavos, alambre de amarre, entre otros y con ello, reducir 
tanto el impacto ambiental como costos en el tema de transporte de material. El 
material de tamaño y volumen grande, como cemento, arena, piedrín, tubería, entre 
otros, se va a adquirir por medio de un proveedor directo, para poder reducir costos 
por volumen.  
Para la fundición de la calle, se subcontratará el servicio de concreto premezclado, 
para lo cual las instalaciones deberán estar culminadas al momento de la fundición.   
Para la ejecución del proyecto, en movimiento de tierras, instalaciones hidrosanitarias, 
fundición de aceras y bordillos, entre otros, se buscará mano de obra calificada en el 
sector, con el objetivo de incrementar el índice productivo y mejorar la economía en 
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el sector, no sólo mediante la ejecución de un proyecto habitacional sino también al 
generar trabajo para la población del entorno inmediato, además de reducir costos 
por traslado de personal. 
 
4 . 1 . 4 . 2 . 8 .  T R A N S P O R T E  
El transporte de las materias primas y materiales que se utilizarán, se 
gestionarán por medio de la ferretería de venta, de manera que sean ellos los 
encargados de llevar el material hasta el lugar de la obra. Se buscarán proveedores 
locales y directos, para reducir impacto ambiental por emisión de gases y con ello 
también reducir costos de ejecución.  
La mano de obra calificada se transportará por medio de microbuses y mototaxis, que 
funcionan actualmente en el sector o bien por medio de vehículos propios.  
 
4 . 1 . 4 . 3 .  L A  C O M E R C I A L I Z A C I Ó N  
4 . 1 . 4 . 3 . 1 .  C R I T E R I O S  D E  C O M E R C I A L I Z A C I Ó N  Y  C A N A L E S  D E  D I S T R I B U C I Ó N  
Para iniciar el proceso de venta se contratará un vendedor, quien será el 
encargado de vender todos los lotes, por la cantidad de lotes a vender se contratará 
únicamente una persona que realice esta labor.  
Previo a la ejecución del proyecto, se llevarán a cabo reuniones con líderes 
comunitarios y COCODE, de manera que la población del entorno inmediato del 
proyecto pueda conocer el mismo y se cuente con la aceptación de la comunidad, 
posteriormente se colocará publicidad en los alrededores.  
Se realizarán campañas por medios digitales, es decir, redes sociales, en donde se 
crearán perfiles de Facebook e Instagram y se pagará publicidad por medio de ellas, 
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de manera que los algoritmos que utilizan estas plataformas sean el medio de enlace 
para que las personas que están en búsqueda de terrenos, puedan conocer la oferta 
de este proyecto y así, incrementar las ventas. Para alimentar el contenido de estas 
redes sociales, se realizarán renders y recorridos virtuales, previo a la ejecución del 
proyecto y cuando ya el proyecto dé inicio a la fase de ejecución, se publicarán 
fotografías y videos sobre el avance de obra, por medio de cámaras fotográficas y 
drones.  
Por otro lado, al momento de crear una alianza estratégica con la Cooperativa, se 
podrá anunciar el proyecto por medio de sus plataformas y con ello, tener un mayor 
alcance a posibles compradores, además se contratará una persona que de 
acompañamiento a los clientes para el proceso de financiamiento.  
También, se realizará una campaña publicitaria dirigida a desarrolladores y 
constructores, por medio de Google Ads y de email, detallando las ventajas y 
características del proyecto, de esta manera si alguien está interesado en comprar 
todo el proyecto y ejecutarlo, cuente con la información necesaria para realizarlo, en 
este escenario la alianza estratégica se realizaría por medio de un Banco y de igual 
manera se ofrecería acompañamiento durante el proceso de financiamiento. 
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4 . 1 . 4 . 3 . 2 .  D I S E Ñ O  D E  E S T R U C T U R A  C O M E R C I A L  
 
DIAGRAMA: DISEÑO DE ESTRUCTURA COMERCIAL 
Fuente: Elaboración propia 
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4 . 2 .  E S T U D I O  T É C N I C O  
4 . 2 . 1 .  R E C U R S O S  
4 . 2 . 1 . 1 .  T E C N O L O G Í A  
El avance tecnológico en todos los sectores es visible y el sector construcción no 
es la excepción. Se implementarán aspectos tecnológicos desde el proceso de 
planificación hasta el proceso de ejecución, en el desarrollo de este proyecto, se 
utilizarán los aspectos tecnológicos de: 
• Sistema de vigilancia en ingreso: esto se realizará por medio de la instalación 
4 cámaras de seguridad, ubicadas en el único ingreso al proyecto de manera 
que se pueda tener un control visual de las personas que ingresan y egresan a 
la lotificación, lo cual contribuye al bienestar de los clientes y les brinda sentido 
de seguridad dentro del proyecto. 
 
• Garita con energía solar: se instalarán dos paneles solares en la cubierta de la 
garita, con el objetivo de reducir el consumo de energía eléctrica de la misma 
y aprovechar el recurso natural de una manera consciente, además, de reducir 
costos de operación y mantenimiento a lo largo de la vida útil del proyecto. 
 
• Reutilización de agua de lluvia: se recolectará agua de lluvia y se aprovechará 
la escorrentía natural del terreno, para lo cual se ubicará una red de agua que 
recorra todo el proyecto y el uso del agua recolectada será para uso exclusivo 
de riego las áreas verdes y el área de recreación. La recolección de agua tendrá 
lugar en el área de garita, el área social y por medio de la calle que recorre todo 
el proyecto, esto reducirá costos en la operación y mantenimiento a lo largo de 
la vida útil del proyecto.  
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• Empleo de sistemas prefabricados: se utilizarán sistemas prefabricados para la 
disposición adecuada de aguas residuales y reducir el impacto hacia los 
mantos freáticos, para lo cual se utilizará en cada lote, una fosa séptica 
prefabricada, la cual deberá ir conectada a un campo de infiltración y luego a 
un pozo de absorción, y de esta manera realizar una disposición adecuada de 
los desechos de cada hogar. Además, entre los sistemas prefabricados, se 
utilizará el muro perimetral para circular la totalidad del terreno, de manera que 
los lotes que se encuentren en el perímetro del proyecto, contarán con un muro 
que delimita el mismo. Con la utilización de sistemas prefabricados, tanto para 
la disposición de desechos, como para la delimitación del terreno, en el 
aspecto técnico, se están utilizando materiales con estándares establecidos y 
aprobados por las normativas locales, en el aspecto ambiental, se está 
contribuyendo a la reducción de desechos y a la reducción de contaminación 
en mantos freáticos y en el aspecto económico, se reducen los costos tanto en 
materiales como en mano de obra.  
 
• Cisterna de agua: se construirá una cisterna en el área del ingreso al proyecto, 
la cual se conectará al sistema de abastecimiento municipal, esta abastecerá 
a todos los lotes de agua potable y se utilizará el sistema por gravedad y así 
aprovechar la pendiente natural del terreno, esto proveerá a los clientes de 
agua potable de manera constante, agregando plusvalía al proyecto.  
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DIAGRAMA: TECNOLOGÍA EN EL PROYECTO 
Fuente: Elaboración propia 
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4 . 2 . 1 . 2 .  E N E R G Í A S   
El suministro de energía y alumbrado público se gestionará por medio de la 
Empresa Eléctrica de Guatemala, para lo cual se ubicarán postes para alumbrado 
público dentro de los límites del terreno, desde donde se conducirá la energía eléctrica 
para las acometidas de los lotes, los medidores de energía eléctrica se ubicarán en el 
límite de cada lote, y de manera que cumplan las Normas de la Empresa Eléctrica de 
Guatemala.  
 
4 . 2 . 1 . 3 .  M A T E R I A L E S  D I S P O N I B L E S  
Se utilizarán materiales que cumplan con las normas técnicas mencionadas 
anteriormente, para lo cual existen varias empresas y distribuidores a nivel nacional 
que cumplen con estas normativas. Tanto en ferreterías locales como por medio de 
distribuidor directo se puede adquirir las materias primas y materiales como por 
ejemplo cemento, arena, piedrín, agua, hierro, alambre de amarre, madera, clavos, 
tubería PVC para agua potable, tubería PVC para alcantarillado sanitario, accesorios 
para tubería, pegamento para tubería, cintas, machetes, carretillas, cuchara, tambos, 
palas, entre otros.  
Para el movimiento de tierras se utilizará retroexcavadora, camión de volteo, estadal, 
entre otros, servicio que será subcontratado, al igual que las concreteras y vibradores 
y concreto premezclado. 
 
4 . 2 . 1 . 4 .  R E C U R S O S  P R I M A R I O S  
Estos incluyen: mano de obra, equipos y materiales. Para la contratación de 
recurso humano se necesitará personal para los diferentes departamentos: técnico, 
supervisión y ejecución, administración y finanzas, ventas, financiamiento, marketing, 
legal. 
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DIAGRAMA: RECURSOS PRIMARIOS DEL PROYECTO 
Fuente: Elaboración propia 
 
4 . 2 . 2 .  L O C A L I Z A C I Ó N  
4 . 2 . 2 . 1 .  Á R E A S  D I S P O N I B L E S  
El terreno para el proyecto de Urbanización y Lotificación se encuentra ubicado 
en la Aldea Chillaní del municipio de San Pedro Sacatepéquez en el Departamento de 
Guatemala, cuenta con una extensión territorial de 4,690.41 metros cuadrados. 
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4 . 2 . 2 . 2 .  C A R A C T E R Í S T I C A S  F Í S I C A S  
El terreno para el proyecto cuenta con 4,690.41 metros cuadrados, tiene una 
vía de acceso en todo el frente y colinda con propiedades que aún no han sido 
intervenidas. Actualmente, la topografía del terreno se distribuye como se indica en el 
siguiente diagrama.  
 
DIAGRAMA: PENDIENTES EN LA TOPOGRAFÍA DEL TERRENO 
Fuente: Elaboración propia 
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Debido a que actualmente no existe un estudio de suelos, se recomienda previo a la 
fase de ejecución realizar dicho estudio, esto principalmente porque es común en San 
Pedro Sacatepéquez que las tierras se hayan utilizado para la siembra, lo cual tiende 
a tener efectos negativos en los suelos.  
 
4 . 2 . 2 . 3 .  R E S T R I C C I O N E S  T É C N I C A S  
La Municipalidad de San Pedro Sacatepéquez cuenta en su página web, con 
el formulario para licencias de construcción, en donde se detallan los requisitos para 
solicitar la misma, el formulario se encuentra en el Anexo 3 .  
Para la planificación del proyecto se cumplen con todas las restricciones técnicas de 
la Ley de Parcelamientos Urbanos de Guatemala, debido a que San Pedro 
Sacatepéquez no cuenta con un Reglamento de Construcción Municipal, se cumple 
también con el  Reglamento de Fraccionamiento para Lotificaciones en Bienes 
Inmuebles en el Municipio y Zona de Influencia Urbana de la Ciudad de Guatemala, 
Reglamento de Construcción de San Juan Sacatepéquez, Reglamento de 
Construcción de la Ciudad de Guatemala, y además se toma como referencia las 
Normas de Planificación y Construcción del Fomento de Hipotecas Aseguradas (FHA).  
 
4 . 2 . 3 .  D I S E Ñ O  
4 . 2 . 3 . 1 .  T A M A Ñ O  R E A L  Y  L O C A L I Z A C I Ó N  
El terreno para el proyecto de Urbanización y Lotificación se encuentra ubicado 
en la Aldea Chillaní del municipio de San Pedro Sacatepéquez en el Departamento de 
Guatemala, cuenta con una extensión territorial de 4,690.41 metros cuadrados. 
  
 

























FINCA MATRIZ No. FOL. LIB. DE
NATURALEZA FINCA NUEVA: RÚSTICA
UBICACIÓN:
NOMBRE Y FIRMA






EST. P.O. AZIMUT DISTANCIA
0 1 17o0´16" 75.01 m
1 2 287o48´58" 15.22 m
2 3 316o42´52" 35.64 m
3 4 226o17´34" 72.43 m
4 0 126o4´56" 86.12 m
ÁREA: 4,690.91 m2
3 1642 GUATEMALA3
GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA, 
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
ROBERTO HERNAN SECAIDA HERNÁNDEZ
4,690.91 m2
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ROBERTO HERNAN SECAIDA HERNÁNDEZ
4,690.91 m2
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4 . 2 . 3 . 2 .  C R I T E R I O S  D E  D I S E Ñ O  Y  C A R A C T E R Í S T I C A S  
4 . 2 . 3 . 2 . 1 .  E Q U I P A M I E N T O  B Á S I C O  
Todo proyecto de urbanización deberá contar con las áreas de cesión o de 
reserva que por ley, decreto o disposición legal, deban ser reservadas o cedidas a las 
diferentes instituciones de servicio público del Estado y definidas en este Reglamento, 
como equipamiento básico, para este proyecto el 10% del área total de la finca a 
urbanizar es de 469.041 m2.  
 
4 . 2 . 3 . 2 . 2 .  D I F E R E N C I A  D E  N I V E L  E N T R E  L O T E S  
Cuando la diferencia de nivel entre los lotes exceda de 0.60 metros, deberá 
proveerse protección técnica, respaldada por un profesional.  
 
4 . 2 . 3 . 2 . 3 .  Á R E A  D E  R E T O R N O  E N  C A L L E  
Al final de las avenidas o calles, dentro de una urbanización se deberá ubicar 
un área de retorno. Dichas áreas podrán ubicarse en forma de L, T o ser circular. 
 
4 . 2 . 3 . 2 . 4 .  V Í A S  P E A T O N A L E S  
La pendiente máxima en vías peatonales será de 10% pudiendo mantenerla 
hasta una longitud de 35 metros. Pasada esta longitud deberán utilizarse gradas con 
huellas de 30 centímetros libres como mínimo y contra huellas de 17.5 centímetros 
como máximo.  
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4 . 2 . 3 . 2 . 5 .  D E M A N D A  Y  D O T A C I Ó N  D E  A G U A  P O T A B L E  
La demanda se determinará según el número total de habitantes, calculado a 
razón de 5 habitantes por lote. La dotación mínima aceptable, será de 150 
litros/persona/día. El sistema deberá satisfacer una demanda máxima horaria de un 
factor de 2 sobre la demanda media.  
Tomando en consideración que el promedio de personas por hogar en San Pedro 
Sacatepéquez es de 4 a 5, publicado en el XII Censo Nacional de Población y VII de 
Vivienda 2018 realizado por el INE, y en el proyecto se desarrollarán 33 lotes, se 
obtiene que el almacenamiento deberá ser para aproximadamente 154 personas 
durante un período de 2.5 días. 
Por lo cual el volumen de la cistera deberá ser de 98,250 litros, es decir 98.25 metros 
cúbicos, por consiguiente las dimensiones útiles de la cistera deberán ser 3.00 metros 
de alto, 4.50 metros de ancho y 7.30 metros de largo, la cual se ubicará en el ingreso 
al proyecto y se aprovechará la pendiente natural del terreno, por lo tanto no se 
necesitará bomba para impulsión del líquido vital. 
 
4 . 2 . 3 . 2 . 6 .  R E D  D E  D I S T R I B U C I Ó N  A G U A  P O T A B L E  
El diseño de la red de distribución, deberá estar de acuerdo con las 
especificaciones del fabricante según el material utilizado y el caudal. La presión 
mínima frente al lote crítico será de 20 lbs/pulg2, y la máxima en cualquier parte de la 
red será de 60 lbs/pulg2. El diámetro de la tubería a utilizar, en ningún caso será mayor 
de 1 1⁄2”. Se deberá colocar válvulas de control en lugares estratégicos, que permitan 
el bloqueo eficiente de los diferentes circuitos.  
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4 . 2 . 3 . 2 . 7 .  C O N E X I O N E S  D O M I C I L I A R E S  A G U A  P O T A B L E  
En las conexiones domiciliares podrá utilizarse una derivación de 1⁄2” por cada 
dos lotes, siempre y cuando el diseño permita proporcionar a cada lote de la presión 
mínima especificada. En todo caso, el diámetro de la tubería a utilizar, no será menor 
de 1⁄2”.  
 
4 . 2 . 3 . 2 . 8 .  A L C A N T A R I L L A D O  P L U V I A L  
Las aguas pluviales podrán eliminarse por escurrimiento superficial, 
captándolas en los lugares en que por su volumen o velocidad pudieran ser un peligro 
para las personas o las viviendas. Una vez captadas, se llevarán por tuberías hasta un 
desfogue adecuado. 
Las cantidades de agua a drenar deberán calcularse por cualquiera de los métodos 
reconocidos como eficientes y/o aprobados por las autoridades locales. Se usará 
para el cálculo una intensidad de lluvia con una frecuencia de repetición de 5 años.  
Las tuberías tendrán la pendiente necesaria para que las aguas escurran por 
gravedad, respetándose los límites de velocidad siguientes: Velocidad Mínima de 0.45 
m/seg, Velocidad Máxima 4.00 m/seg. El diámetro mínimo en la red será de 8”. Se 
colocarán pozos de visita a cada 100 metros de separación máxima, así como en los 
cruces, cambios de dirección o pendiente, cambios de diámetro y en general donde 
exista la posibilidad de obstrucciones.  
Para este proyecto, se captará el agua por escurrimiento superficial, a través de 
reposaderas, el agua recolectada será conducida por medio de tubería de 8” hacía 
tanques de almacenamiento ubicados estratégicamente en las áreas verdes, de 
manera que esta agua de lluvia recolectada pueda utilizarse para el riego de jardines 
dentro de la urbanización.  
 
 1 0 0  
4 . 2 . 3 . 3 .  P L A N O S   
1. PLANTA DE EQUIPAMIENTO BÁSICO 
2. PLANTA DE TOPOGRAFÍA 
3. PLANTA DE ANÁLISIS DE PENDIENTES 
4. MURO DE CONTENCIÓN Y DETALLES 
5. MURO PERIMETRAL 
6. PLANTA DE RED VIAL 
7. SECCIONES RED VIAL 
8. DETALLES RED VIAL  
9. PLANTA GENERAL INSTALACIONES HIDRÁULICAS 
10. CIRCUITOS INSTALACIONES HIDRÁULICAS 
11. SECCIONES INSTALACIONES HIDRÁULICAS 
12. ISOMÉTRICO DE INSTALACIONES HIDRÁULICAS 
13. PLANTA Y DETALLES DE CISTERNA 
14. PLANTA GENERAL DE INSTALACIONES PLUVIALES 
15. CIRCUITOS INSTALACIONES PLUVIALES 
16. SECCIONES INSTALACIONES PLUVIALES 
17. DETALLES INSTALACIONES PLUVIALES 
18. ISOMÉTRICO INSTALACIONES PLUVIALES 

































































































PLANTA DE EQUIPAMIENTO BÁSICO
GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
A201
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN, ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
N
1 : 500
























































































































































GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
A301
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN, ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
1 : 500
PLANTA DE TOPOGRAFÍA
EST. P.O. AZIMUT DISTANCIA
0 1 17o0´16" 75.01 m
1 2 287o48´58" 15.22 m
2 3 316o42´52" 35.64 m
3 4 226o17´34" 72.43 m
























































































































































PLANTA DE ANÁLISIS DE PENDIENTES
GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
A303
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN, ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
1 : 500
PLANTA DE ÁNÁLISIS DE PENDIENTES
N
ESPECIFICACIONES:
• LAS INTERSECCIONES Y FINALIZACIONES DE 
CALLES NO CONTARÁN CON PENDIENTE PARA 
FACILITAR LA MANIOBRA DE VEHICULOS
• TODOS LOS LOTES CUMPLIRÁN CON LA NORMA 
QUE INDICA QUE NO PODRÁN TENER MÁS DE 
6.00% DE PENDIENTE
NIVEL -4.00 NIVEL -4.00
NIVEL -6.00 NIVEL -6.00
NIVEL -8.00 NIVEL -8.00
NIVEL -10.00NIVEL -10.00
NIVEL -12.00NIVEL -12.00
NIVEL -14.00 NIVEL -14.00
NIVEL -16.00 NIVEL -16.00















































MUROS EN CONTACTO CON EL 
SUELO O EXPUESTOS AL AMBIENTE
No. 3 3.8 cm
No. 4
No. 3 Y MAYORES
No. 3 EN ADELANTE
3.8 cm
3.8 cm
3.8 cmMUROS EXPUESTOS AL AMBIENTE
LONGITUD DE TRASLAPES Y ANCLAJES
CALIBRE BARRA
3



































































MURO DE CONTENCIÓN Y DETALLES
GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
A304
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN, ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
1 : 200
MURO DE CONTENCIÓN Y CONTRAFUERTES
ESPECIFICACIONES: 
• Muro de contención: se utilizará concreto 
reforzado con una resistencia a la compresión 
de f´c= 281 kg/cm2, es decir, 4,000 PSI. En el 
armado se utilizará refuerzo de varilla No. 4 a 
cada 0.25 metros, en disposición horizontal y 
vertical. 
• Contrafuertes: también se utilizará concreto 
reforzado con una resistencia a la compresión 
de f´c= 281 kg/cm2, es decir, 4,000 PSI. En el 
armado se utilizará 6 varillas No. 6 hasta una 
altura de 3.15 metros desde la base del 
contrafuerte, y en el resto se utilizarán 4 
varillas No. 6, con estribos con varilla No. 3 a 
cada 0.20 metros.  
• Todo el refuerzo estará anclado entre el muro y 
los contrafuertes, y para su disposición se 
deberá colocar según se indica en planos.
• Todo el acero a emplear en el refuerzo debe ser 
legítimo, de grado 40, según los diámetros que 







DETALLE DE DOBLECES Y ANCLAJES
NIVEL 0.00 NIVEL 0.00
2.5
0
0.96 0.96 0.96 0.96 0.96 0.96 0.96 0.96 0.960.960.96
BLOCON 
0.96 X 0.25 X 0.125 METROS 
APARIENCIA DE BLOCK
POSTE BLOCON 
3.10 X 0.085 X 0.085 METROS 
POSTE BLOCON 











GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
A305
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN, ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
1 : 50
MURO PERIMETRAL DETALLE A
ESPECIFICACIONES: 
• SE INSTALARÁ EL MURO DE MANERA ESCALONADA SIGUIENDO LA PENDIENTE DEL TERRENO
• SE UTILIZARÁN POSTES BLOCON DE DIMENSIONES DE 3.10 X 0.085 X 0.085 METROS UBICADOS A UNA DISTANCIA DE 1.00 ENTRE EJES
• SE UTILIZARÁN POR CADA BLOQUE ENTRE CADA POSTE 10 BLOCONES DE DIMENSIONES DE 0.96 X 0.25 X 0.0125 METROS






















































































0.15 x 0.30 x 0.50mBORDILLO PREFABRICADO
0.15 x 0.30 x 0.50m
BORDILLO 
PREFABRICADO
0.15 x 0.30 x 0.50m
BORDILLO 
PREFABRICADO






























GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
V101
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN, ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
ESPECIFICACIONES:
• SE UTILIZARÁ BORDILLO DE CONCRETO 
PREFABRICADO PARA DELIMITAR LA ACERA Y 
LA CALLE, DE DIMENSIONES DE 0.15 x 0.30 x 
0.50 m
• LA CALLE SERÁ DE CONCRETO HIDRÁULICO, 
CON ESPESOR DE 0.10 METROS Y CON 
RESISTENCIA DE 4,000 PSI CON PENDIENTE DE 
2% SEGÚN DETALLE Y ACABADO 
TEXTURIZADO FINO
• LAS PLANCHAS DE CONCRETO HIDRÁULICO DE 
CALLE DEBERÁN FUNDIRSE EN TRAMOS DE 
MANERA DISCONTINUA CON LONGITUD NO 
MAYOR A 2.00 METROS Y ANCHO DE 2.50 
METROS
• EL SELLADO DE JUNTAS SE REALIZARÁ CON 
SELLO ELASTOMÉRICO
• PARA LA FIJACIÓN DE BORDILLO SE 
UTILIZARÁ SABIETA EN PROPORCIÓN 1:2
N
1 : 500
PLANTA DE RED VIAL
NIVEL -2.00 NIVEL -2.00
NIVEL -4.00 NIVEL -4.00
NIVEL -6.00 NIVEL -6.00
NIVEL -8.00 NIVEL -8.00
NIVEL -10.00NIVEL -10.00
NIVEL -12.00NIVEL -12.00
NIVEL -14.00 NIVEL -14.00
NIVEL -16.00 NIVEL -16.00
NIVEL -18.00 NIVEL -18.00
NIVEL 0.00 NIVEL 0.00
NIVEL -2.00 NIVEL -2.00
NIVEL -4.00 NIVEL -4.00
NIVEL -6.00 NIVEL -6.00
NIVEL -8.00 NIVEL -8.00
NIVEL -10.00NIVEL -10.00
NIVEL -12.00NIVEL -12.00
NIVEL -14.00 NIVEL -14.00
NIVEL -16.00 NIVEL -16.00
NIVEL -18.00 NIVEL -18.00
NIVEL 0.00 NIVEL 0.00
5 4
30.00
NIVEL -2.00 NIVEL -2.00
NIVEL -4.00 NIVEL -4.00
NIVEL -6.00 NIVEL -6.00
NIVEL -8.00 NIVEL -8.00
NIVEL -10.00NIVEL -10.00
NIVEL -12.00NIVEL -12.00
NIVEL -14.00 NIVEL -14.00
NIVEL -16.00 NIVEL -16.00
NIVEL -18.00 NIVEL -18.00



















GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
V102
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN, ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
1 : 500
SECCIÓN V-C - RED VIAL
1 : 500
SECCIÓN V-D - RED VIAL
1 : 500
SECCIÓN V-E - RED VIAL
V103
V-A










































BASE COMPACTADA T=0.15 M
PLANCHAS DE CONCRETO
4,000 PSI  T=0.10 MBORDILLO PREFABRICADO
0.15 x 0.30 x 0.50 M
ACERA DE CONCRETO

























GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
V103
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN, ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
1 : 100
MODULACIÓN PLANCHAS DE CONCRETO
1 : 50








































































































































CIRCUITO 2 - AGUA POTABLE
CIRCUITO 3 - AGUA POTABLE











PLANTA GENERAL INSTALACIONES HIDRÁULICAS
GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
IH501
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
1 : 500
PLANTA GENERAL INSTALACIONES HIDRÁULICAS
N
ESPECIFICACIONES:
• TODA LA RED PRINCIPAL DE 
DISTRIBUCIÓN DE AGUA POTABLE 
SERÁ CON TUBERÍA DE 1 1/2" 
• SE COLOCARÁN VÁLVULAS 
COMPUERTA PARA DE CONTROL DE 
MANERA QUE PERMITAN EL BLOQUEO 
DE PASO DE AGUA POTABLE HACIA 
LOS DIFERENTES CIRCUITOS
• SE REALIZARÁN DERIVACIONES DE 
TUBERÍA DE PVC 1/2" PARA EL 
































































































INDICA TUBERÍA DE PVC 




















CIRCUITO 1 - INSTALACIONES HIDRÁULICAS
GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
IH502
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
1 : 200
CIRCUITO 1 - INSTALACIONES HIDRÁULICAS
N
ESPECIFICACIONES:
• TODA LA RED PRINCIPAL DE DISTRIBUCIÓN DE 
AGUA POTABLE SERÁ CON TUBERÍA DE 1 1/2" 
• SE COLOCARÁN VÁLVULAS COMPUERTA PARA 
DE CONTROL DE MANERA QUE PERMITAN EL 
BLOQUEO DE PASO DE AGUA POTABLE HACIA 
LOS DIFERENTES CIRCUITOS
• SE REALIZARÁN DERIVACIONES DE TUBERÍA DE 

















































CIRCUITO 2 - AGUA POTABLE































































































































INDICA TUBERÍA DE PVC 




















CIRCUITO 2 - INSTALACIONES HIDRÁULICAS
GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
IH503
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
1 : 200
CIRCUITO 2 - INSTALACIONES HIDRÁULICAS
ESPECIFICACIONES:
• TODA LA RED PRINCIPAL DE DISTRIBUCIÓN DE AGUA 
POTABLE SERÁ CON TUBERÍA DE 1 1/2" 
• SE COLOCARÁN VÁLVULAS DE COMPUERTA PARA 
CONTROL DE MANERA QUE PERMITAN EL BLOQUEO DE 
PASO DE AGUA POTABLE HACIA LOS DIFERENTES 
CIRCUITOS
• SE REALIZARÁN DERIVACIONES DE TUBERÍA DE PVC 1/2" 




























































































































































































INDICA TUBERÍA DE PVC 




















CIRCUITO 3 - INSTALACIONES HIDRÁULICAS
GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
IH504
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA1 : 200
CIRCUITO 3 - INSTALACIONES HIDRÁULICAS
ESPECIFICACIONES:
• TODA LA RED PRINCIPAL DE DISTRIBUCIÓN DE AGUA POTABLE SERÁ CON TUBERÍA DE 1 1/2" 
• SE COLOCARÁN VÁLVULAS DE COMPUERTA PARA CONTROL DE MANERA QUE PERMITAN EL BLOQUEO DE PASO DE AGUA POTABLE HACIA LOS DIFERENTES CIRCUITOS




































NIVEL -2.00 NIVEL -2.00
NIVEL -4.00 NIVEL -4.00
NIVEL -6.00 NIVEL -6.00
NIVEL -8.00 NIVEL -8.00
NIVEL -10.00NIVEL -10.00
NIVEL -12.00NIVEL -12.00
NIVEL -14.00 NIVEL -14.00
NIVEL -16.00 NIVEL -16.00
NIVEL -18.00 NIVEL -18.00





NIVEL -2.00 NIVEL -2.00
NIVEL -4.00 NIVEL -4.00
NIVEL -6.00 NIVEL -6.00
NIVEL -8.00 NIVEL -8.00
NIVEL -10.00NIVEL -10.00
NIVEL -12.00NIVEL -12.00
NIVEL -14.00 NIVEL -14.00
NIVEL -16.00 NIVEL -16.00
NIVEL -18.00 NIVEL -18.00
NIVEL 0.00 NIVEL 0.00
54
30.00
NIVEL -2.00 NIVEL -2.00
NIVEL -4.00 NIVEL -4.00
NIVEL -6.00 NIVEL -6.00
NIVEL -8.00 NIVEL -8.00
NIVEL -10.00NIVEL -10.00
NIVEL -12.00NIVEL -12.00
NIVEL -14.00 NIVEL -14.00
NIVEL -16.00 NIVEL -16.00
NIVEL -18.00 NIVEL -18.00













GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
IH505
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
1 : 500
SECCIÓN A-A - INSTALACIONES HIDRÁULICAS
1 : 500
SECCIÓN A-B - INSTALACIONES HIDRÁULICAS
1 : 500



































































GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
IH506
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN ALDEA CHILLANÍ,























































REFUERZO EN AMBOS SENTIDOS VARILLA NO. 3 @0.15M
REFUERZO EN AMBOS 
SENTIDOS VARILLA 
NO. 3 @0.15M
REFUERZO EN AMBOS 
SENTIDOS VARILLA 
NO. 4 @ 0.20M
RECUBRIMIENTO 
INTERIOR:
ALISADO DE CEMENTO + 
ADITIVO SIKA + 
PINTURA DE PISCINA 
COLOR BLANCO













REFUERZO EN AMBOS SENTIDOS VARILLA NO. 3 @0.15M
REFUERZO EN AMBOS 
SENTIDOS VARILLA 
NO. 3 @0.15M
REFUERZO EN AMBOS 
SENTIDOS VARILLA 
NO. 4 @ 0.20M
RECUBRIMIENTO 
INTERIOR:
ALISADO DE CEMENTO + 
ADITIVO SIKA + 











PLANTA Y DETALLES DE CISTERNA
GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
IH507
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN, ALDEA CHILLANÍ,




SECCIÓN A-E - CISTERNA
1 : 50
SECCIÓN A-F - CISTERNA
ESPECIFICACIONES:
• TODOS LOS MUROS DE LA CISTERNA DEBERÁN 
CONTAR CON REFUERZO EN AMBOS SENTIDOS 
CON VARILLA NO. 4 @0.20M
• LA LOSA SUPERIOR Y LA LOSA INFERIOR DE LA 
CISTERNA DEBERÁN CONTAR CON REFUERZO EN 
AMBOS SENTIDOS CON VARILLA NO. 3 @
0.15M
• EL RECUBRIMIENTO DE LA ESTRUCTURA DE LA 
CISTERNA SERÁ CON ALISADO DE CEMENTO 
• EL ACABADO INTERIOR SE REALIZARÁ CON 
ADITIVO SIKA Y DOS MANOS DE PINTURA 
BLANCA PARA PISCINA
• LA ESCALERA INTERIOR DEBERÁ SER DE TUBO 
















































































CIRCUITO 2 - AGUA PLUVIAL







































GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
IS601
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
1 : 500
PLANTA GENERAL INSTALACIONES PLUVIALES
N
ESPECIFICACIONES:
• TODA LA RED PRINCIPAL DE RECOLECCIÓN 
DE AGUA PLUVIAL SERÁ CON TUBERÍA 
CORRUGADA DE 8" 
• LAS AGUAS PLUVIALES SE CAPTARÁN POR 
ESCURRIMIENTO SUPERFICIAL POR MEDIO 
DE REPOSADERAS, CONDUCIDAS POR 
MEDIO DE TUBERÍA  CORRUGADA DE 6" 
HACIA DESARENADORES + TANQUES DE 
ALMACENAMIENTO PARA QUE PUEDA SER 
REUTILIZADA EN EL RIEGO DE ÁREAS 
VERDES
• TODOS LOS TANQUES DE 
ALMACENAMIENTO CONTARÁN CON UN 

















































































INDICA CODO A 45O
INDICA YEE PLUVIAL
INDICA DESARENADOR













CIRCUITO 1 - INSTALACIONES PLUVIALES
GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
IS602
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
1 : 200
CIRCUITO 1 - INSTALACIONES PLUVIALES
N
ESPECIFICACIONES:
• TODA LA RED PRINCIPAL DE RECOLECCIÓN 
DE AGUA PLUVIAL SERÁ CON TUBERÍA 
CORRUGADA DE 8" 
• LAS AGUAS PLUVIALES SE CAPTARÁN POR 
ESCURRIMIENTO SUPERFICIAL POR MEDIO 
DE REPOSADERAS, CONDUCIDAS POR 
MEDIO DE TUBERÍA  CORRUGADA DE 6" 
HACIA DESARENADORES + TANQUES DE 
ALMACENAMIENTO PARA QUE PUEDA SER 
REUTILIZADA EN EL RIEGO DE ÁREAS 
VERDES
• TODOS LOS TANQUES DE 
ALMACENAMIENTO CONTARÁN CON UN 







































































INDICA CODO A 45O
INDICA YEE PLUVIAL
INDICA DESARENADOR













CIRCUITO 2 - INSTALACIONES PLUVIALES
GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
IS603
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
1 : 200
CIRCUITO 2 - INSTALACIONES PLUVIALES
N
ESPECIFICACIONES:
• TODA LA RED PRINCIPAL DE 
RECOLECCIÓN DE AGUA PLUVIAL 
SERÁ CON TUBERÍA CORRUGADA DE 
8" 
• LAS AGUAS PLUVIALES SE CAPTARÁN 
POR ESCURRIMIENTO SUPERFICIAL 
POR MEDIO DE REPOSADERAS, 
CONDUCIDAS POR MEDIO DE 
TUBERÍA  CORRUGADA DE 6" HACIA 
DESARENADORES + TANQUES DE 
ALMACENAMIENTO PARA QUE PUEDA 
SER REUTILIZADA EN EL RIEGO DE 
ÁREAS VERDES
• TODOS LOS TANQUES DE 
ALMACENAMIENTO CONTARÁN CON 
UN REBALSE, EL CUAL CONDUCE 















































INDICA CODO A 45O
INDICA YEE PLUVIAL
INDICA DESARENADOR













CIRCUITO 3 - INSTALACIONES PLUVIALES
GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
IS604
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
1 : 200
CIRCUITO 3 - INSTALACIONES PLUVIALES
N
ESPECIFICACIONES:
• TODA LA RED PRINCIPAL DE 
RECOLECCIÓN DE AGUA PLUVIAL SERÁ 
CON TUBERÍA CORRUGADA DE 8" 
• LAS AGUAS PLUVIALES SE CAPTARÁN POR 
ESCURRIMIENTO SUPERFICIAL POR 
MEDIO DE REPOSADERAS, CONDUCIDAS 
POR MEDIO DE TUBERÍA  CORRUGADA DE 
6" HACIA DESARENADORES + TANQUES 
DE ALMACENAMIENTO PARA QUE PUEDA 
SER REUTILIZADA EN EL RIEGO DE ÁREAS 
VERDES
• TODOS LOS TANQUES DE 
ALMACENAMIENTO CONTARÁN CON UN 
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GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
IS605
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
1 : 500
SECCIÓN P-A - INSTALACIONES PLUVIALES
1 : 500
SECCIÓN P-B - INSTALACIONES PLUVIALES
1 : 500
















2 No. 3 + ESL. 
No. 2 @0.20m
TAPADERA













VIENE RED DRENAJE 
PLUVIAL TUBERÍA 8"









No. 3 @0.15m 
EN AMBOS SENTIDOS
























GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
IS606
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
1 : 50
DETALLE PLANTA POZO DE ABSORCIÓN
1 : 50



































































GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
IS607
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN ALDEA CHILLANÍ,






















































































INDICA POSTE DE DISTRIBUCIÓN ENERGÍA 
ELÉCTRICA ALTURA MÍNIMA 5.60M
SIMBOLOGÍA
INDICA LÍNEA DE DISTRIBUCIÓN DE 
ENERGÍA ELÉCTRICA 












PLANTA DE DISTRIBUCIÓN DE POSTES ELÉCTRICOS
GRANJA #4 SECTOR "A" DE LOS PRADOS DE LA FORESTA,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
IE101
MAYO 2021
URBANIZACIÓN Y LOTIFICACIÓN, ALDEA CHILLANÍ,
SAN PEDRO SACATEPÉQUEZ, GUATEMALA
1 : 500
PLANTA DE DISTRIBUCIÓN DE POSTES ELÉCTRICOS
N
ESPECIFICACIONES:
• LOS POSTES DEBERÁN FABRICARSE CON CONCRETO DE 
ALTA RESISTENCIA, CON ACERO DE REFUERZO DE G60 
CON RESISTENCIA A LA COMPRESIÓN DE 4,200 
KG/CM2 Y CONCRETO CON RESISTENCIA MÍNIMA DE DE 
350 KG/CM2
• LOS POSTES DEBERÁN CONTAR CON ALTURA MÍNIMA 
VISIBLE DE 5.60 METROS DE ALTURA 
• SE DEBERÁN INSTALAR DOS LUMINARIAS DE 400 
WATTS EN LA PARTE SUPERIOR DE CADA POSTE CON 
UN ÁNGULO DE 90O ENTRE CADA LUMINARIA
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4 . 2 . 3 . 5 .  E S P E C I F I C A C I O N E S  T É C N I C A S  
LIMPIEZA Y CHAPEO: Este renglón consiste en una extensión de 4,690.41 m2  
REPLANTEO TOPOGRÁFICO: Este renglón consiste en el replanteo de 4,283.71 m2   
MOVIMIENTO DE TIERRAS (EXCAVACIÓN Y RELLENO): Este renglón consiste en 
el volumen de 3,225.00 m3 
EXCAVACIÓN PARA CISTERNA: Este renglón consiste en el volumen de 98.28 m3 
CIMENTACIÓN MURO PERIMETRAL: Este renglón consiste en la cimentación para 
273.00 unidades de poste blocon, utilizando concreto con resistencia a la compresión 
de 3,000 PSI   
POSTE BLOCON 3.10 X 0.085 X 0.085 M: Este renglón consiste en la instalación de 
273.00 unidades de poste blocon prefabricado para muro perimetral 
BLOCON DE 0.96 X 0.25 X 0.125 M APARIENCIA DE BLOCK: Este renglón consiste 
en la instalación de 2,730.00 unidades de placa prefabricada para muro perimetral  
LEVANTADO DE MURO PERIMETRAL ESQUINA: Este renglón consiste en la 
construcción de 9.53 m2 para muro perimetral, con Block clase “C”  
MURO DE CONTENCIÓN Y CONTRAFUERTES: Este renglón consiste en la 
construcción de muro de contención y contrafuertes, de concreto con resistencia a la 
compresión de 4,000 PSI y acero de refuerzo grado 40 
MURO DE CONTENCIÓN DE CONCRETO CICLÓPEO: Este renglón consiste en la 
construcción de 109.60 m3 de muro de contención de concreto ciclópeo  
CIRCUITO PRINCIPAL PVC 1 ½”: Este renglón consiste en la instalación del circuito 
principal de agua potable en todo el proyecto. Se utilizará tubería PVC de 1 ½” 
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RAMALES DE DISTRIBUCIÓN DE ½” Y ACOMETIDAS: Este renglón consiste en la 
instalación de ramales de distribución y acometidas. Se utilizará tubería PVC de ½”  
MUROS CISTERNA REFUERZO VARILLA NO. 4: Este renglón consiste en la 
construcción de muros para cisterna de concreto, con una resistencia a la compresión 
de 4,000 PSI y acero de refuerzo grado 40 
LOSA INFERIOR CISTERNA REFUERZO VARILLA NO. 3: Este renglón consiste en 
la construcción de 40.29 m2 losa inferior de cisterna de concreto, con una resistencia 
a la compresión de 4,000 PSI y acero de refuerzo grado 40 
LOSA SUPERIOR CISTERNA REFUERZO VARILLA NO. 3: Este renglón consiste en 
la construcción de 40.29 m2 losa superior de cisterna de concreto, con una resistencia 
a la compresión de 4,000 PSI y acero de refuerzo grado 40 
ESCALERA INTERIOR Y TAPADERA METÁLICA CISTERNA: Este renglón consiste 
en la construcción de 1.00 escalera interior con tubo HG de ¾” y tapadera con lámina 
negra 
INSTALACIÓN CIRCUITO DE TUBERÍA PLUVIAL CORRUGADA 8”: Este renglón 
consiste en la instalación del circuito cerrado, con tubería corrugada de 8” 
INSTALACIÓN DE REPOSADERAS: Este renglón consiste en la instalación de 22 
reposaderas para recolectar agua pluvial por escurrimiento superficial   
INSTALACIÓN Y SUMINISTRO DE TUBERÍA PARA RIEGO DE ÁREAS VERDES Y 
POZOS DE ABSORCIÓN: Este renglón consiste en la instalación de la tubería, 
tanques y accesorios para el riego de áreas verdes y 2 pozos de absorción  
INSTALACIÓN DE POSTES PARA DISTRIBUCIÓN DE ENERGÍA ELÉCTRICA: Este 
renglón consiste en la instalación de postes de 5.60 metros de alto con luminarias, 
para la distribución de energía eléctrica  
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CONFORMACIÓN DEL TERRENO: Este renglón consiste en la conformación de 
815.46 m2 de terreno que va a soportar la estructura del pavimento  
BASE DE SELECTO T=0.15M: Este renglón consiste en la compactación de 815.46 
m2 de material selecto  
PAVIMENTO DE CONCRETO 4,000 PSI T=0.10M: Este renglón consiste en la 
construcción de 815.46 m2 de pavimento de concreto con resistencia a la compresión 
de 4,000 PSI 
ACERA DE CONCRETO 3,000 PSI T=0.10M: Este renglón consiste en la 
construcción de 321.59 m2 de acera para todo el frente de lotes, de concreto con 
resistencia a la compresión de 3,000 PSI 
BORDILLO PREFABRICADO (0.15 x 0.30 x 0.50M): Este renglón consiste en la 
instalación de 321.59 metros lineales de bordillo prefabricado, en todo el frente de 
lotes  
CONSTRUCCIÓN DE JUNTAS (SELLO ELASTOMÉRICO): Este renglón consiste en 
la aplicación de 565 metros lineales sello elastomérico, con ancho de ¼” 
GARITA DE CONTROL: Este renglón consiste en la construcción de 18.21 m2 de 
garita de control, con Block clase “B”  
PÉRGOLA EN ÁREA SOCIAL: Este renglón consiste en la construcción de 39.40 m2 
de pérgola para el área social, con pino tratado 
JARDINIZACIÓN: Este renglón consiste en la instalación de 526 m2 de grama en tepe 
para las áreas verdes del proyecto 
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4 . 2 . 3 . 6 .  P R E S U P U E S T O  
 
1 Limpieza y chapeo 4690.41 m2 12,704.37Q                      
2 Replanteo topográfico 4283.71 m2 25,883.32Q                      
3 Movimiento de tierras (excavación y relleno) 3225.00 m3 233,381.59Q                   
4 Excavación para cisterna 98.28 m3 3,948.75Q                         
275,918.03Q                   
5 Cimentación muro perimetral 0.60 x 0.10 m 273.00 Unidad 465.52Q                            
6 Poste blocon 3.10 x 0.085 x 0.085 m 273.00 Unidad 27,662.35Q                      
7 Blocón de 0.96 x 0.25 x 0.12 m apariencia de block 2730.00 Unidad 43,666.91Q                      
8 Levantado de muro perimetral en esquina 9.53 m2 577.54Q                            
72,372.32Q                      
9 Muro de contención y contrafuertes 1.00 Global 112,277.43Q                   
10 Muro de contención concreto ciclópeo 109.60 m3 107,644.82Q                   
219,922.25Q                   
11 Circuito principal PVC 1 1/2" 1.00 Global 12,795.78Q                      
12 Ramales de distribución PVC 1/2" y acometidas 1.00 Global 18,113.61Q                      
13 Muros cisterna refuerzo varilla No. 4 1.00 Global 40,444.83Q                      
14 Losa inferior cisterna refuerzo varilla No. 3 40.29 m2 13,841.15Q                      
15 Losa superior cisterna refuerzo varilla No. 3 40.29 m2 15,622.40Q                      
16 Escalera interior y tapadera metálica cisterna 1.00 Unidad 1,099.98Q                         
101,917.75Q                   
17 Instalación circuito de tubería pluvial corrugada 8" 1.00 Global 50,620.21Q                      
18 Instalación de reposaderas y tubería 6" 1.00 Global 30,935.27Q                      
19 Instalación y suministro de tubería para riego de áreas verdes y pozos de absorción 1.00 Global 44,937.72Q                      
126,493.20Q                   
20 Instalación de postes para distribución de energía eléctrica 1.00 Global 15,728.71Q                      
15,728.71Q                      
21 Conformación del terreno 815.46 m2 9,491.33Q                         
22 Base de selecto t=0.15m 815.46 m2 18,182.22Q                      
23 Pavimento de concreto 4,000 PSI t=0.10m 815.46 m2 126,714.99Q                   
24 Acera de concreto 3,000 PSI t=0.10m 321.59 m2 40,034.82Q                      
25 Bordillo prefabricado (0.15 x 0.30 x 0.50m) 321.59 ml 20,023.87Q                      
26 Construcción juntas (sello elastomérico) 565.00 ml 7,816.40Q                         
222,263.63Q                   
27 Garita de control 18.21 m2 32,517.86Q                      
28 Pérgola área social 39.40 m2 29,901.79Q                      
29 Jardinización 526.00 m2 5,635.71Q                         
68,055.35Q                      




INSTALACIÓN DE AGUA POTABLE
INSTALACIÓN DE AGUA PLUVIAL
PRESUPUESTO CON INTEGRACIÓN DE PRECIO UNITARIO
CANTIDAD UNIDAD MONTONo. RENGLÓN











CALLE Y ACERA DE CONCRETO
OBRAS COMPLEMENTARIAS
 
 1 3 0  
4 . 3 .  E S T U D I O  L E G A L   
4 . 3 . 1 .  V I A B I L I D A D  L E G A L   
4 . 3 . 1 . 1 .  L A  L E Y  P R E L I M I N A R  D E  U R B A N I S M O  
CAPÍTULO II 
ARTÍCULO 4.- Para el efecto las municipalidades de la república deberán, en la forma 
y con las obligaciones que adelante se detallan, determinar sus áreas de influencia 
urbana y aprobarán y pondrán en práctica su plan regulador. 
ARTÍCULO 5.- Las municipalidades procederán: 
a) A estudiar el plan regulador, para lo cual recopilarán la información básica y 
llevarán a cabo las investigaciones y estudios que sean necesarios; 
b) A estudiar la instrumentación del proyecto urbanístico, para determinar: 
c) La forma de financiación; 
d) Las etapas de realización; y 
e) La reglamentación y zonificación necesarias; 
f) Preparar el programa de rehabilitación urbano y delimitación de barrios 
insalubres; y 
g) Resolver, en lo posible, sobre los problemas especiales que puedan 
derivarse de la aplicación del plan regulador.  
CAPÍTULO III: ÁREA DE INFLUENCIA URBANA 
SECCIÓN II: Ciudades y poblaciones departamentales 
ARTÍCULO 7.- Las municipalidades de la República deberán delimitar sus respectivas 
áreas de influencia urbana, las cuales encerrarán la ciudad o población y los terrenos 
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que la rodean susceptibles de incorporarse a su sector urbano; sobre dichas áreas 
las municipalidades ejercerán control urbanístico. 
Para los efectos del párrafo anterior, las municipalidades de las poblaciones y 
cabeceras departamentales que no puedan sufragar independientemente esos 
gastos, de acuerdo con las indicadas dependencias, se asesorarán de la Dirección 
General de Obras Públicas para que la determinación del área de influencia se ajuste 
a los principios técnicos de la materia y a las condiciones y necesidades de su 
jurisdicción. 
CAPÍTULO IV: Planes reguladores 
ARTÍCULO 9.- Para los efectos del desarrollo urbanístico de las ciudades, las 
municipalidades de las cabeceras departamentales y de las poblaciones de más de 
10,000 habitantes deberán por sí mismas o por contrato, realizar de conformidad con 
las recomendaciones del caso, los estudios para implantar en sus áreas de influencia 
urbana, un plan regulador adecuado que contemple lo siguiente: 
a) El sistema vial; 
b) Los servicios públicos; 
c) Los sistemas de tránsito y transportación; 
d) El sistema recreativo y de espacios abiertos; 
e) Los edificios públicos y servicios comunales; 
f) Las zonas residenciales; 
g) Las zonas comerciales; 
h) Las zonas industriales; 
i) Las zonas de servidumbre de reserva; y 
j) Cualesquiera otros aspectos que sea conveniente determinar. 
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Estos estudios deberán quedar terminados en un plazo de tres años contados a partir 
de la promulgación de esta Ley. 
La Dirección General de Obras Públicas deberá colaborar con aquellas 
municipalidades que por escasez de recursos se encuentren imposibilitadas de 
cumplir con las prescripciones de esta Ley. (Gobierno de Guatemala 1956) 
 
4 . 3 . 1 . 2 .  L A  L E Y  D E  P A R C E L A M I E N T O S  U R B A N O S  D E  G U A T E M A L A   
CAPÍTULO II: DE LOS PARCELAMIENTOS URBANOS 
ARTÍCULO 4.- Se deberá solicitar autorización a la municipalidad jurisdiccional, 
donde se encuentre el inmuebles destinados a ser parcelados. Acompañada de:  
a)  Certificación de fecha reciente expedida por el Registro General de la Propiedad 
Inmueble correspondiente, haciendo constar la primera y última inscripción de 
dominio, desmembraciones, gravámenes, anotaciones y limitaciones del inmueble 
que se pretenda parcelar  
b)  Testimonio de la escritura pública que establezca la personería con que actúa el 
solicitante, en su caso  
c)  Promesa formal de garantizar la construcción o el pago de las obras de 
urbanización y demás que establezcan los reglamentos o disposiciones de la 
municipalidad respectiva  
d)  Planos del parcelamiento urbano que contenga la distribución de los lotes, vías 
públicas y áreas de uso común y de servicios públicos, debidamente acotadas y en 
curvas a nivel, así ́como localización del parcelamiento en relación con la cabecera 
municipal de que se trate, marcando las vías de acceso y su ajuste a los planos 
reguladores. Los planos que se presenten deberán ceñirse a las condiciones y 
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requisitos que establezcan los reglamentos o disposiciones de la municipalidad 
autorizante. Los planos deberán ser certificados por ingeniero colegiado.  
Una vez cumplidos los requisitos anteriores, la municipalidad correspondiente 
acordará la autorización para llevar a cabo el parcelamiento, pero la venta de las 
fracciones de terreno se sujetará a nueva autorización.  
ARTÍCULO 5.- Las ventas de fracciones de terreno solo podrán efectuarse con la 
previa autorización municipal, y para ello se comprobará antes de entregarlas:  
a)  Que las obras de urbanización que figuran en los planos aprobados al 
concederse la autorización para el parcelamiento, se han realizado o que por 
lo menos se han ejecutado los trabajos de introducción de energía eléctrica, 
agua potable y drenajes para cada lote y pavimento de las calles. En su defecto, 
deberá prestarse garantía suficiente a juicio de la municipalidad, de su 
realización o bien contratar con esta la ejecución de los mismos;  
b)  Que el propietario o gestor del parcelamiento ha fijado el precio de cada 
parcela de acuerdo con el valor de la totalidad del terreno, los gastos de 
urbanización, la libre competencia y otros factores que sean aplicables;  
c)  Que se ha efectuado la nueva declaración fiscal del o de los inmuebles que 
van a ser parcelados con base en la revalorización a que se refiere el inciso 
anterior, para los efectos fiscales y catastrales; y  
d)  Que han sido satisfechos todos los demás requisitos que establezcan los 
reglamentos municipales respectivos.  
CAPÍTULO III: CONTRATACIÓN 
ARTÍCULO 9.- En el caso de compraventa de parcelas a plazos, el interés anual que 
se pacte sobre cualquier clase de saldo no podrá exceder del ocho por ciento.  
ARTÍCULO 10.- La persona a cuyo cargo corre el parcelamiento podrá hipotecar, con 
autorización del propietario del terreno en su caso, el total o parte del parcelamiento, 
con el propósito de adquirir fondos para utilizarlos en urbanización o de prestar la 
garantía exigida por la municipalidad.  
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Para garantizar los derechos de los compradores de parcelas, se presentará a la 
municipalidad copia simple legalizada de la escritura publica, en la cual se hará́ 
constar expresamente la anuencia del acreedor hipotecario, para recibir los pagos 
parciales de parte del parcelador para la amortización de la hipoteca, así ́ como la 
autorización para que éste pueda otorgar escrituras de compraventa a plazos, libres 
de la hipoteca original.  
ARTÍCULO 12.- Las áreas que de acuerdo con los planos autorizados se hayan 
destinado para uso común y servicios públicos, no podrán ser hipotecadas en ningún 
caso. 
CAPÍTULO VII: DISPOSICIONES ESPECIALES 
ARTÍCULO 23.- La partición o desmembración de un inmueble urbano deberá ser 
revisada y autorizada por la municipalidad a cuya jurisdicción pertenezca el inmueble. 
Para este efecto, la municipalidad deberá resolver dentro del término de treinta días 
quedando entendido que si así ́no lo hiciere, la autorización se entenderá tácitamente 
otorgada (Gobierno de Guatemala 1961). 
 
4 . 3 . 1 . 3 .  R E G I S T R O  G E N E R A L  D E  L A  P R O P I E D A D  
Datos que se deben incluir: En el título y plano que se presente a este Registro 
para su inscripción, deberá constar expresamente los datos que corresponden a la 
finca nueva, indicando: 
a.       Su naturaleza -si es rústica o urbana-, 
b.      Su ubicación -municipio y departamento en que se encuentra-, 
c.      Su área, 
d.     Su localización por medio de rumbos o azimuts o coordenadas geográficas 
debidamente georeferenciadas al sistema geodésico nacional, 
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e.      Sus medidas lineales y colindancias, 
f.       Su nombre (si la finca nueva lo tuviere), y 
g.      Su dirección (si la finca nueva lo tuviere). 
La descripción que se haga del inmueble en el instrumento público,  debe coincidir 
exactamente con los datos del plano que se presente exactamente para su 
inscripción. 
En caso de polígonos irregulares, deberá consignarse únicamente en azimuts o 
coordenadas geográficas debidamente georeferenciadas, indicando siempre los 
demás datos, tales como colindancias y medidas lineales (distancias).  Los azimuts 
deben consignarse completos como consta en el plano respectivo –grados, minutos 
y segundos- para darle precisión a la descripción de la nueva finca y cierre exacto al 
polígono. 
En el plano deberá presentarse en el formato autorizado por el RGP, constando 
expresamente la firma y nombre del responsable de su elaboración (profesional -
ingeniero civil, ingeniero agrónomo o arquitecto- u otro sujeto responsable en los 
casos de excepción del artículo 1131 del Código Civil). 
Si se tratare de tres o más desmembraciones de la misma finca matriz o de 
parcelamientos urbanos, se exigirá que los planos sean firmados por profesional 
colegiado. 
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DIAGRAMA: INSTRUCCIONES PARA ELABORACIÓN DE PLANO DE FINCA NUEVA POR 
DESMEMBRACIÓN 
Fuente: (Registro General de la Propiedad s.f.) Fecha de consulta: Agosto 2020 
 
4 . 3 . 1 . 4 .  R E G L A M E N T O  D E  F R A C C I O N A M I E N T O  P A R A  L O T I F I C A C I O N E S  E N  
B I E N E S  I N M U E B L E S  E N  E L  M U N I C I P I O  Y  Z O N A  D E  I N F L U E N C I A  U R B A N A  D E  
L A  C I U D A D  D E  G U A T E M A L A  
CAPÍTULO I: DE LOS FRACCIONAMIENTOS PARA LOTIFICACIONES 
Artículo 1: Para realizar toda operación legal o contractual que suponga cambios en 
la extensión de un terreno o modifique de alguna manera sus linderos y mojones por 
fraccionamiento para lotificación; deberá obtenerse previamente licencia de la 
Municipalidad y operarse de acuerdo con las normas de este Reglamento 
Artículo 5: Cuando para poder realizar una o más desmembraciones de una finca 
matriz se haga necesario crear nuevas vías públicas, el propietario de la misma está 
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obligado a ejecutar las obras de urbanización que comprenden servicios de 
distribución de agua municipal, energía eléctrica, construcción de bordillos, drenajes 
municipales, pavimento de calles y aceras, ductos para red telefónica y ductos secos.  
Antes de ejecutar las obras, la Municipalidad debe autorizar los proyectos que se le 
presenten y al concluirlas deberán ser entregadas en propiedad a la Comuna. 
Previamente a recibirles los pavimentos, los lotificadores deberán prestar fianza de 
garantía por la buena calidad de los mismos, durante el término de tres años.  
CAPÍTULO II: DE LA TRAMITACIÓN Y EMISIÓN DE LICENCIAS PARA LOTIFICAR 
Artículo 9: Para lotificar un terreno es obligatorio obtener la licencia municipal 
respectiva.  
Artículo 10: Para proponer la lotificación de  un terreno se debe presentar la 
certificación de la mensura y amojonamiento, hechos y aprobados ante la Sección de 
Tierras, o en su defecto presentar la certificación extendida por el Registro de la 
Propiedad Inmueble, en donde conste la primera y última inscripciones de dominio y 
los gravámenes, desmembraciones y limitaciones.  
Artículo 11: Para autorizar una lotificación, es requisito indispensable que el 
lotificador se comprometa a entregar las áreas verdes y de calles, libres de cualquier 
hipoteca, limitación o gravamen.  
Artículo 14: La solicitud para lotificar un terreno, deberá hacerse en el papel sellado 
correspondiente, dirigida a la Municipalidad, acompañada de dos copias simples 
consignándose claramente:  
a) Nombre del propietario del terreno. 
b) Las generales del lotificador y domicilio; y 
c) Nombre y generales del ingeniero colegiado que se propone para ingeniero de 
la lotificación. 
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Artículo 15: A la solicitud se adjuntarán los documentos y planos siguientes:  
1. Certificación del Registro de la Propiedad Inmueble donde conste la primera y 
última inscripciones de dominio y los gravámenes, desmembraciones y 
limitaciones. Y si es el caso, el plano del terreno de la mensura aprobada por 
la Sección de Tierras. 
2. Cuando proceda, el poder amplio y suficiente, otorgado por el propietario a 
favor del lotificador. 
3. Original y tres copias de la memoria descriptiva en la que se consignará el 
destino que el lotificador propone dar a la lotificación y una descripción del 
proyecto, el que en todo caso debe estar acorde con el plan municipal de la 
zonificación. 
4. Una copia reproducible y cuatro simples de los planos siguientes: firmados por 
un ingeniero colegiado: 
a) Plano topográfico del área de la lotificación y barrios vecinos, con curvas 
de nivel a una equidistancia vertical de por lo menos un metro en terreno 
plano y de hasta cinco metros en las áreas barrancosas, anotado en forma 
muy clara. Las cotas deben estar referidas al nivel del mar, por enlace a un 
banco de marca reconocido por la Municipalidad. 
b) Plano del proyecto de lotificación a escala 1:1000 en el que debe 
consignarse:  
b.1) Distribución de lotes. 
b.2) Las áreas que el lotificador propone destinar a áreas verdes y de uso 
público, cubriendo por lo menos el 10% del área de la finca, dentro de este 
no deben incluirse las áreas destinadas a calles ni la faja de terreno para 
conducción de aguas, de desagües u otros similares a que se refiere el 
artículo 13 . 
c) Plano para el Registro de la Propiedad Inmueble de las áreas municipales 
de uso público y calles que se desmembrarán a favor de la Municipalidad. 
d) Plano de planta y perfil y cada detalle. 
 
 1 3 9  
e) Proyecto de la red de distribución de agua y drenaje, energía eléctrica, 
teléfonos y ductos secos. 
f) Sección transversal de calles mostrando todos los servicios e indicando el 
espesor y clase de la base del pavimento de calles y aceras.  
CAPÍTULO V: DE LAS ÁREAS MUNICIPALES DE SERVICIO PÚBLICO 
Artículo 21: Si el área total de la finca matriz es de 10,000 metros cuadrados o menor, 
queda exenta de la obligación de cesión de área de servicio público (Concejo de la 
Municipalidad de Guatemala 1959). 
 
Debido a que San Pedro Sacatepéquez no cuenta con un Reglamento de 
Construcción Municipal, se toma en consideración los Reglamentos de Construcción 
más cercanos, que son San Juan Sacatepéquez y Ciudad de Guatemala. 
 
4 . 3 . 1 . 5 .  R E G L A M E N T O  D E  C O N S T R U C C I Ó N  D E  S A N  J U A N  S A C A T E P É Q U E Z   
TÍTULO II: AUTORIZACIÓN DE LICENCIA 
CAPÍTULO 1: GENERALIDADES 
Artículo 14: Previo a iniciar cualquier actividad de excavación, movimiento de tierras, 
urbanización, nivelación, construcción, ampliación, modificación, reparación, 
remodelación, cambio de techo, cambio de uso, demolición de edificaciones, se 
deberá contar con la licencia de construcción respectiva.  
 
CAPÍTULO 4: DE LAS URBANIZACIONES 
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Artículo 69: El área superficial mínima para la desmembración de lotes de terreno 
será de 75.00 m2, con frente mínimo de 5.10 metros. El adquiriente de la fracción a 
desmembrar deberá comprometerse por escrito a realizar instalación de servicios 
básicos si en caso no se contara con ellos al momento de ingresar el expediente.  
Artículo 7: Toda solicitud para proyecto de urbanización deberá llenar los siguientes 
requisitos mínimos: 
a) Memoria descriptiva del proyecto detallando número de lotes, descripción del 
sistema de agua potable y drenajes, alumbrado público y domiciliar, 
especificaciones técnicas de la estructura del pavimento (asfalto o concreto) 
de calles, etc. 
b) Certificación donde conste las fincas a urbanizar, extendida por el Registro 
General de la Propiedad, emitida hace menos de tres meses. 
c) Planos de: 
c.1) Localización del proyecto en relación a la cabecera municipal, 
marcando vías de acceso 
c.2) Topográfico con sus ángulos y distancias 
c.3) Distribución y numeración de lotes 
c.4) Curvas a nivel 
c.5) Plano general de lotes, calles, áreas verdes, escolar, deportiva, forestal 
y de servicios 
c.6) Distribución de agua potable 
c.7) Localización y descripción del pozo, bomba y tanque de agua potable 
c.8) Drenaje sanitario, planta de tratamiento exclusivo y pozos de absorción 
c.9) Drenaje pluvial indicando su desfogue y pozos de absorción o sistema 
a utilizar 
c.10) Energía eléctrica 
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c.11) Planta y perfil longitudinal de cada calle y gabaritos 
c.12) Secciones transversales de calles, mostrando los servicios e 
indicando el espesor de pavimentos de calles 
d) Plano de uso del suelo indicando: Área verde (10% del área total), área de 
reforestación (10% del área total), área escolar (5% del área de lotes), área 
deportiva (5% del área de lotes)  
e) El instrumento de evaluación ambiental aprobado por el Ministerio de Ambiente 
y Recursos Naturales y la resolución final de dicho Ministerio 
f) Estudio de suelos firmado por Ingeniero Civil y otro profesional que acredite la 
especialidad en el tema y que garantice su capacidad de soporte del suelo   
g) Resolución extendida por el Ministerio de Salud Pública 
h) Fianza de cumplimiento de obra 
i) Fianza de conservación de obra 
j) Plan de manejo forestal 
k) Cualquier otra que el proyecto de urbanización requiera por sus caracerísticas 
particulares 
l) De todo documento se presentarán dos copias, en cartapacios plenamente 
identificados y foliados 
Artículo 72: El propietario de los predios a urbanizar, deberá entregar a la 
Municipalidad las áreas siguientes:  
a) Calles y avenidas 
b) Áreas verdes 
c) Áreas de reforestación 
d) Área de planta de tratamiento y pozos de absorción previo análisis del Concejo 
e) Pozo de agua potable previo analisis del Concejo 
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Previo a la emisión de la Licencia Municipal, el propietario deberá comprometerse por 
escrito a trasladar dentro de un plazo no mayor de tres meses a partir de la fecha de 
finalización de las obras o del vencimiento de la licencia, lás áreas antes mencionadas 
a las entidades que correspondan. Dichas áreas deberán estar libres de gravámenes, 
anotaciones y limitaciones al momento de su entrega.  
Se exceptúa del cumplimiento de la entrega de áreas a los proyectos bajo el régimen 
de condomino.  
Artículo 75: Tomándose como base el factor de composición familiar de 4.5, la 
densidad máxima en relación al área del proyecto será de 300 habitantes por 
hectárea. Dicho dato permitirá obtener la cantidad máxima de lotes o viviendas en 
una urbanización.  
Para este proyecto la cantidad de lotes máximos es de 140, según el área del terreno 
a desarrollar. 
Artículo 76: El equipamiento urbano se divide por razones de escala poblacional y 
tipo de urbanización en áreas de equipamiento básico y áreas de equipamiento 
complementario. Todos los tipos de urbanización están obligados a proveer áreas de 
terreno adecuadas para ubicar el equipamiento urbano de conformidad con su área o 
dimensión y volumen de población.  
Artículo 77: Todo proyecto de urbanización deberá contar con las áreas de cesión o 
de reserva que por ley, decreto o disposición legal, deban ser reservadas o cedidas a 
las diferentes instituciones de servicio público del Estado y definidas en este 
Reglamento, como equipamiento básico, siendo estas:  
a) Área escolar: 5% del área total de lotes 
b) Área deportiva: 5% del área total de lotes 
c) Área verde: 10% del área total de la finca a urbanizar 
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d) Área de reforestación: 10% del área total de la finca a urbanizar  
En los casos de urbanizaciones bajo el régimen de condominio, únicamente se 
contemplará como equipamiento básico, 10% del área total de las fincas a urbanizar, 
como área verde. Para dichos proyectos no aplica el área escolar, el área deportiva ni 
área de reforestación.  
Para este proyecto el 10% del área total de la finca a urbanizar es de 469.041 m2. 
Artículo 83: La superficie de los lotes deberá ser de preferencia horizontal y plana. 
Cuando las condiciones topográficas del terreno no lo permitan, la pendiente máxima 
aceptable de los mismos, será del 6%. 
Artículo 84: Cuando la diferencia de nivel entre los lotes exceda de 0.60 metros, 
deberá proveerse protección técnica, respaldada por un profesional (ingeniero civil o 
arquitecto), para lo cual deberá presentar la información respectiva, a la Dirección 
Municipal de Planificación previo a su autorización.  
Artículo 92: Al final de las avenidas o calles, dentro de una urbanización se deberá 
ubicar un área de retorno. Dichas áreas podrán ubicarse en forma de L, T o ser 
circular. (Concejo Municipal de San Juan Sacatepéquez del Departamento de 
Guatemala 2017). 
 
4 . 3 . 1 . 6 .  R E G L A M E N T O  D E  C O N S T R U C C I Ó N  D E  G U A T E M A L A   
TITULO III: DISPOSICIONES URBANÍSTICAS  
CAPÍTULO I: ALINEACIONES Y RASANTES 
Artículo 91o.) Se comprende por alineación municipal sobre el plano horizontal, el 
límite entre la propiedad privada y la propiedad o posesión municipal destinada a 
calles, avenidas, parques, plazas y en general área de uso público. La alineación se 
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considera un plano vertical que se extiende indefinidamente hacia arriba y hacia abajo, 
a partir de su intersección con la superficie del terreno.  
Artículo 92o.) Se comprende por línea de fachada, el límite hasta el cual puede llegar 
exteriormente una edificación hacia calles, avenidas, parques, plazas y en general 
áreas de uso público.  
Artículo 94o.) Corresponde a la municipalidad la ordenación urbana, fijando la 
alineación, línea de fachada, garabito permisible, ochavos y rasantes de las calles, 
avenidas, parques, plazas y en general áreas de uso público que se encuentren dentro 
de su jurisdicción.  
Artículo 96o.) Toda actividad de construcción, ampliación, modificación y reparación 
de una edificación, deberá ́ sujetarse en todo a la alineación municipal, la línea de 
fachada, el gabarito permisible y el ochavo correspondiente; por ningún motivo se 
permitirán construcciones fuera de la alineación y de la línea de fachada.  
CAPÍTULO V: DEPOSITO DE MATERIALES EN LA VIA PÚBLICA  
Artículo 118o.) Será permitido depositar materiales en la vía pública, exclusivamente 
frente al predio en donde se ejecute una obra, únicamente cuando sea para 
operaciones de carga y descarga y toda vez que:  
a)  Los materiales sean totalmente retirados en un plazo no mayor de 24 horas;  
b)  No se ocupará más de un cuarto del ancho de la pista de no rodadura y 
como máximo un ancho de 2.50 metros;  
c)  No se ocupará la acera de tránsito de peatones;  
d)  No se obstruirá la parte de la calle destinada al paso de agua de lluvia y si 
fuere necesario se colocarán plataformas que sirvan de puente;  
e)  De ninguna manera se obstruirán tragantes o cualquier instalación de  
drenajes; y,  
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f)  La tierra procedente de excavaciones y materiales, o basura, será removida 
a diario y tan rápidamente como se acumule; cuando tales materiales sean 
secos y produzcan polvo, deberán mantenerse húmedos (Concejo Municipal 
de la Ciudad de Guatemala 1963). 
 
 
TABLA: INTEGRACIÓN DE GASTOS LEGALES 
Fuente: Elaboración Propia 
 
4 . 4 .  E S T U D I O  A M B I E N T A L  
Según el Listado Taxativo de Proyectos, Obras, Industrias o Actividades del 
Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales (MARN), el proyecto se encuentra 
ubicado en la Sección “F” Construcción, División 41, Grupo 390 Construcción de 
Edificios, Número 584 Diseño, construcción y operación de urbanizaciones y/o 
lotificaciones residenciales de alta y mediana densidad, Clase 4100, De 6 lotes 
incluyendo finca matriz hasta 8 hectáreas o 250 unidades habitacionales, por lo cual, 
la categoría que aplica es la B2: De moderado a Bajo Impacto Ambiental Potencial.  
Los requisitos de presentación se detallan en el Anexo 4 y 5. El formulario de requisitos 
para instrumentos ambientales de la categoría B2, se puede descargar en la pagina 
Integración de Gastos Legales 
Proyecto: Urbanización y Lotificación Aldea Chillaní, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala
Costo de ejecución del proyecto Q 1,102,671.24
Gastos Legales 2% Q 22,053.42
Total Q 1,124,724.66
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web del MARN. Para el estudio de evaluación de impacto ambiental, se deberá 
cumplir con los requisitos del Anexo 6.  
Debido a que el proyecto está categorizado como B2, en este caso, el delegado 
departamental está facultado para emitir la resolución final. Si la resolución contiene 
la aprobación del Instrumento Ambiental, su validez estará sujeta a la presentación 
del Seguro de Caución, el cual debe cumplir con los documentos solicitados en el 
Anexo 7. Luego de haber presentado este seguro, ya se podrá proceder a solicitar la 
licencia ambiental, requisitos que se detallan en el Anexo 8.  
Para la ejecución del proyecto también es necesario contar con la resolución de obra 
nueva NRD2 extendida por la Coordinadora Nacional para la Reducción de Desastres 
(CONRED). Para lo cual, el procedimiento a seguir consiste en descargar el formato y 
requisitos de evaluación NRD2, presentar expediente en las instalaciones y al recibir 
la notificación se procede a retirar la resolución.  
También se debe contar con el dictamen de ubicación en el Sistema Guatemalteco 
de Áreas Protegidas -SIGAP- (CONAP), para lo cual el procedimiento a seguir consiste 
en obtener el formulario, pagar solicitud en agencia bancaria, obtener forma en 
tesorería, presentar el formulario y forma en las instalaciones y luego de recibir la 
notificación se procede a retirar el dictamen. 
Además, se debe contar con un dictamen sanitario del Ministerio de Salud Pública y 
Asistencia Social de la República de Guatemala (MSPAS), para lo cual se debe 
obtener el formulario, preparar y presentar el expediente en las instalaciones, esperar 
para recibir la notificación y luego se procede a retirar el dictamen sanitario.  
El abastecimiento de agua potable se realizará por medio del servicio municipal, 
dentro del proyecto se construirá una cisterna con almacenamiento para dos días, 
circuito principal el cual funcionará por gravedad y ramales de distribución con 
acometidas para cada lote. En el manejo de aguas pluviales, se captarán por medio 
de escurrimiento superficial y serán conducidas por medio de tubería corrugada de 
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8” hacia tanques de almacenamiento de manera que pueda ser reutilizada para riego 
de áreas verdes. En el manejo de aguas residuales se deberá instalar en cada lote, 
una fosa séptica prefabricada, la cual deberá ir conectada a un campo de infiltración 
y la misma a un pozo de absorción, para reducir el impacto hacia los mantos freáticos.  
 
 
TABLA: INTEGRACIÓN DE GASTOS AMBIENTALES 
Fuente: Elaboración Propia 
 
4 . 5  E S T U D I O  A D M I N I S T R A T I V O  
4 . 5 . 1 .  D I S E Ñ O  D E  L A  O R G A N I Z A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O   
4 . 5 . 1 . 1 .  I D E N T I F I C A C I Ó N  D E  L A S  A C T I V I D A D E S  A  R E A L I Z A R   
Contar con las escrituras del bien inmueble 
Obtención de certificación del inmueble 
• Descargar formulario de la web 
• Presentar formulario lleno 
• Pagar el arancel 
• Ingresar solicitud de certificación 
Integración de Gastos Ambientales 
Proyecto: Urbanización y Lotificación Aldea Chillaní, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala
Costo de ejecución del proyecto Q 1,102,671.24
Gastos Ambientales 1% Q 11,026.71
Total Q 1,113,697.95
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• Emisión de la certificación 
• Este procedimiento tiene un costo estimado de Q55.00 y la duración es 
aproximadamente de 2 a 6 días, si se realiza el procedimiento en línea, se 
puede obtener aproximadamente en un lapso de 35 a 2 horas 
 
Elaboración de juego de planos   
• Plano de Registro de la Propiedad Inmueble 
• Plano de localización 
• Plano de ubicación 
• Plano topográfico 
• Plano de conjunto 
• Plano de equipamiento urbano 
• Plano de distribución arquitectónica 
• Plano de instalaciones de agua potable 
• Secciones e isométrico de instalación de agua potable 
• Plano de instalaciones de agua pluvial 
• Plano de instalaciones de agua residual 
• Plano de detalle del sistema de tratamiento de las aguas residuales 
• Plano de infraestructura vial 
• Secciones de infraestructura vial y gabarito 
• Plano de alumbrado eléctrico 
 
Dictamen de ubicación en el Sistema Guatemalteco de Áreas Protegidas -SIGAP- 
(CONAP)  
• Obtener formulario  
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• Pagar solicitud en agencia bancaria 
• Obtener forma en tesorería 
• Presentar el formulario y forma 
• Emisión del dictamen 
• Este procedimiento tiene un costo estimado de Q50.00 y la duración es 
aproximadamente de 7 a 12 días 
 
Estudio de impacto ambiental  
• Ingreso del expediente: Presentación de la documentación completa, revisión 
de la documentación, creación del expediente, generación de boleta de cobro, 
realizar pago en agencia bancaria y asignación de nomenclatura 
• Gestión del expediente: Asignación del expediente a un asesor, análisis del 
expediente, evaluación y dictamen 
• Resolución: Análisis, elaboración de la resolución, revisión de la resolución y 
firma 
• Notificación y seguro de caución: Requisitos para notificarse (resolución final), 
presentación del seguro de caución (resolución de aceptación del seguro de 
caución)  
• Este procedimiento tiene un costo estimado de Q600.00  
 
Licencia ambiental 
• Contar previamente con la resolución de aceptación del seguro de caución 
• Solicitud de licencia ambiental  
• Evaluación de documentación presentada 
• Emisión de la licencia ambiental 
• Este procedimiento tiene un costo estimado de Q5,000.00  
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Resolución de obra nueva NRD2 (CONRED) 
• Descargar formato y requisitos de evaluación NRD2 
• Presentar expediente 
• Emisión de la resolución  
• Este procedimiento es gratuito y la duración es aproximadamente de 61 a 76 
días 
 
Dictamen sanitario (MSPAS) 
• Obtener formulario 
• Preparar y presentar el expediente 
• Recibir notificación 
• Emisión del dictamen sanitario 
 
Licencia de instalación MEM 
• Descargar formulario y requisitos 
• Presentar expediente y acta de análisis 
• Recibir inspección 
• Emisión de la licencia de instalación 
• La duración de este procedimiento es aproximadamente de 4 a 8 días 
 
Licencia de operación MEM 
• Presentar expediente 
• Recibir inspección 
• Emisión de la licencia de operación 
 
 1 5 1  
• La duración de este procedimiento es aproximadamente de 3 días 
 
Licencia de construcción  
• Presentar solicitud de licencia de construcción  
• Presentar expediente de proyecto, que debe incluir: fotocopia de DPI, 
fotocopia de escrituras del bien inmueble a construir, fotocopia de boleto de 
ornato, fotocopia de solvencia municipal, juego de planos, plano de ubicación, 
plano de localización y estudio de impacto ambiental 
• Emisión de licencia de construcción 
• La duración de este procedimiento es aproximadamente de 15 a 64 días 
 
Alianza estratégica con cooperativa 
• Establecer una alianza con la cooperativa más cercana al proyecto 
 
Diseñar publicidad para el proyecto 
• Diseñar enfoque acorde a población objetivo 
• Elaborar diseños para distintos canales de distribución 
• Publicar diseños  
 
Comercialización y socialización del proyecto para generar ventas 
• Socializar promoción y publicidad 
• Publicar por canales de distribución el proyecto 
 
Contratar mano de obra para ejecución de obra 
• Convocar a contrataciones en la promoción del proyecto y en los alrededores 
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• Concretar relaciones laborales 
• Firmar contratos de mano de obra 
 
Adquirir materiales de construcción 
• Realizar cotizaciones según el renglón a ejecutar 
• Comparar cotizaciones y definir conveniencia 
• Adquirir materiales de construcción 
• Recibir materiales en obra 
 
Ejecución del proyecto  
• Limpieza y chapeo 
• Replanteo topográfico 
• Movimiento de tierras 
• Excavación para cisterna 
• Cimentación para muro perimetral 
• Instalación postes para muro perimetral 
• Instalación de blocones para muro perimetral 
• Levantado de muro perimetral en esquinas 
• Muro de contención y contrafuertes 
• Muro de contención de concreto ciclópeo 
• Circuito principal de agua potable 
• Ramales de distribución de agua potable 
• Losa inferior de cisterna 
• Muros de cisterna 
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• Losa superior de cisterna 
• Escalera interior y tapadera metálica de cisterna 
• Instalación de circuito de tubería pluvial 
• Instalación de reposaderas 
• Instalación para riego de áreas verdes 
• Instalación de postes para distribución de energía eléctrica 
• Conformación del terreno para calle 
• Base de selecto para calle 
• Pavimentación de concreto para calle 
• Acera de concreto 
• Instalación de bordillo prefabricado 
• Construcción de juntas (sello elastomérico) 
• Construcción garita de control 
• Pérgola de área social 
• Jardinización del proyecto 
 
Contratos de compraventa 
• Recopilación de documentación requerida 
• Elaboración de contratos 
• Firma de contratos 
• Entrega de contratos 
 
Escrituras de lotes 
• Recopilación de documentación requerida 
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• Elaboración de escrituras 
• Firma de escrituras 
• Entrega de escrituras 
• Registrar en el Registro de la propiedad 
 
 
TABLA: INTEGRACIÓN DE COSTOS INDIRECTOS 
Fuente: Elaboración Propia 
Debido a que el proyecto se desarrolla por medio de una empresa constructora, los 
gastos administrativos están compartidos con el desarrollo de otros proyectos. 
 
4 . 5 . 1 . 2 .  E S T R U C T U R A  D E  L A  O R G A N I Z A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O  
 Se desarrolla una estructura circular con el objetivo de definir rangos de 
autoridad dentro del proyecto y que las jefaturas trabajen de manera conjunta y 
dinámica de manera coordinada entre los diferentes procesos para el desarrollo del 
proyecto, se define la estructura como se indica en el siguiente diagrama.  
Integración de Costos Indirectos 
Proyecto: Urbanización y Lotificación Aldea Chillaní, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala
Costo de ejecución del proyecto Q 1,102,671.24
Imprevistos 5% Q 55,133.56
Planificación y Estudio de Suelos 5% Q 55,133.56
Gastos Legales 2% Q 22,053.42
Gastos Ambientales 1% Q 11,026.71
Gastos Administrativos (Publicidad y honorarios) 8% Q 88,213.70
Total Q 1,334,232.20
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DIAGRAMA: ESTRUCTURA DE LA ORGANIZACIÓN DEL PROYECTO 
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4 . 5 .  E S T U D I O  F I N A N C I E R O   
4 . 5 . 1 .  V I A B I L I D A D  F I N A N C I E R A  
Para obtener un control adecuado sobre la planeación, ejecución, ventas y 
control de los recursos del proyecto, se realiza el estudio financiero. Para lo cual se 
estimarán los costos necesarios para completar las actividades a realizar en el 
proyecto, se determinará el presupuesto, se realizará un monitoreo de los costos y el 
flujo de efectivo para definir la rentabilidad del proyecto.  
 
4 . 5 . 1 . 1 .  P R O Y E C C I Ó N  D E  G A S T O S   
Con base en los costos presentados con anterioridad, se realiza el análisis de 
los mismos y la inversión mensual a lo largo del desarrollo del proyecto tanto para 
gastos administrativos como de ejecución, como se presenta en las siguientes tablas. 
 
TABLA: PROYECCIÓN MENSUAL DE GASTOS ADMINISTRATIVOS 
Fuente: Elaboración propia 
Proyección mensual de gastos administrativos 
Proyecto: Urbanización y Lotificación Aldea Chillaní, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala
Q 1,102,671.24 MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 TOTAL
Imprevistos 5% Q 55,133.56 Q 9,372.71 Q 9,372.71 Q 9,372.71 Q 9,372.71 Q 9,372.71 Q 8,270.03 Q 55,133.56
Planificación y Estudio de 
Suelos 5% Q 55,133.56 Q 55,133.56 Q 55,133.56
Gastos Legales 2% Q 22,053.42 Q 22,053.42 Q 22,053.42
Gastos Ambientales 1% Q 11,026.71 Q 11,026.71 Q 11,026.71
Gastos Administrativos 
(Publicidad y honorarios) 8% Q 88,213.70 Q 13,232.05 Q 13,232.05 Q 13,232.05 Q 13,232.05 Q 13,232.05 Q 13,232.05 Q 8,821.37 Q 88,213.70
Total Q 231,560.96 Q 101,445.75 Q 22,604.76 Q 22,604.76 Q 22,604.76 Q 22,604.76 Q 22,604.76 Q 17,091.40 Q 231,560.96
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TABLA: INVERSIÓN MENSUAL DE EJECUCIÓN 
Fuente: Elaboración propia 
 
4 . 5 . 1 . 2 .  P R E C I O  D E  V E N T A  
Para establecer el precio de venta de cada lote, se toma en consideración 
todos los beneficios y comodidades que ofrece el proyecto y se fija el precio de venta 
como se detalla en la siguiente Tabla. 
 
TABLA: PRECIO DE VENTA DE LOTES 
Fuente: Elaboración propia 
Inversión mensual de ejecución del proyecto 
Proyecto: Urbanización y Lotificación Aldea Chillaní, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala
TOTAL MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6
TRABAJOS PRELIMINARES Q 83,979.44 Q 110,195.98 Q 81,742.61
MURO PERIMETRAL Q 14,421.03 Q 57,951.29
MURO DE CONTENCIÓN Q 33,683.23 Q 98,733.38 Q 87,505.64
INSTALACIÓN AGUA POTABLE Q 10,543.30 Q 58,474.14 Q 32,900.31
INSTALACIÓN AGUA PLUVIAL Q 18,807.01 Q 75,228.04 Q 32,458.14
INSTALACIÓN ELÉCTRICA Q 15,728.71
CALLE Y ACERA DE CONCRETO Q 7,709.33 Q 93,330.42 Q 121,223.88
OBRAS COMPLEMENTARIAS Q 6,503.57 Q 37,975.00 Q 23,576.78
TOTAL INVERSIÓN MENSUAL Q 1,102,671.24 Q 98,400.47 Q 201,830.50 Q 209,826.30 Q 235,420.73 Q 212,392.58 Q 144,800.66
Precio de venta de lotes
Descripción Cantidad v2
Precio por v2 
con IVA
Precio por v2  
sin IVA
Precio por lote 
con IVA
Precio por lote 
sin IVA Total con IVA Total sin IVA
Lotes 125.9 v2 7 125.90 Q 541.70 Q 483.66 Q 68,200.00 Q 60,892.86 Q 477,400.00 Q 426,250.00
Lotes 120.2 v2 26 120.20 Q 541.60 Q 483.57 Q 65,100.00 Q 58,125.00 Q 1,692,600.00 Q 1,511,250.00
Ingreso total de ventas Q 2,170,000.00 Q 1,937,500.00
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4 . 5 . 1 . 3 .  P R O Y E C C I Ó N  D E  V E N T A S  
A través del estudio de mercado de proyectos similares y análisis del sector 
socioeconómico a quien está dirigido el proyecto, se realiza un estimado de la 
proyección de venta de lotes como se indica en la siguiente Tabla.  
 
TABLA: FLUJO DE VENTAS 
Fuente: Elaboración propia 
 
 
4 . 5 . 1 . 4 .  F L U J O  D E  C A J A  
 Es la relación que existe entre todos los ingresos y egresos del proyecto en un 
período determinado y es una herramienta clave para la toma de decisiones y el 
manejo adecuado de los recursos financieros. En la siguiente Tabla se presenta el 
flujo de caja y se toma en consideración para su elaboración los datos presentados 
anteriormente.  
Flujo de Ventas 
Proyecto: Urbanización y Lotificación Aldea Chillaní, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala
MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6
LOTES 125.9 v2 Q 60,892.86 0 1 2 2 2 0 0
LOTES 120.2 v2 Q 58,125.00 1 3 4 6 6 4 2
TOTAL INGRESOS Q 1,937,500.00 Q 58,125.00 Q 235,267.86 Q 354,285.71 Q 470,535.71 Q 470,535.71 Q 232,500.00 Q 116,250.00
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TABLA: FLUJO DE CAJA 
Fuente: Elaboración propia 
 
4 . 5 . 1 . 5 .  R E N T A B I L I D A D  D E L  P R O Y E C T O  
 
TABLA: VIABILIDAD ECONÓMICA 
Fuente: Elaboración propia 
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Para poder realizar la evaluación de la rentabilidad del proyecto se utilizará el 
Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR). Para el cálculo de la tasa 
de descuento, se toma el promedio de tasa pasiva del Banco de Guatemala para el 
período comprendido entre el año 2010 al 2019, el cual da como resultado 5.35%; 
para la tasa de inflación se toma el promedio de los mismos 
años, que da como resultado 4.11%, dato consultado de igual 
manera en el Banco de Guatemala y para el factor de riesgo 
el cual puede estar comprendido entre 3.00% al 5.00%, para 
este proyecto se tomará como base el 5.00%. En la siguiente 
Tabla se indica el desglose de la tasa de descuento.  
 
4 . 5 . 1 . 5 . 1 .  V A N  Y  T I R  
 Son dos parámetros utilizados para calcular la viabilidad del proyecto, para lo 
cual se utilizan los datos presentados con anterioridad, la tasa de descuento y los 
cálculos se realizan como se ve reflejado en la siguiente Tabla. La VAN indica que el 
proyecto es rentable y la tasa interna de retorno anual es de 29.20%, la cual es mayor 
a la tasa de descuento del 14.46%, por lo tanto, el capital que genera el proyecto 
indica que el mismo es factible y rentable.  
 
TABLA: VAN Y TIR 




Factor de riesgo 5.00
Total 14.46
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5 . 1 .  D E F I N I C I Ó N  D E L  A L C A N C E  O P E R A T I V O  
5 . 1 . 1 .  I N S T R U M E N T O  C H A R T E R  P A R A  D E F I N I R  E L  A L C A N C E  D E L  P R O Y E C T O  
 
TÍTULO Y DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO 
“Urbanización y Lotificación Aldea Chillaní, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala” 
El proyecto consiste en la urbanización y lotificación de un terreno de 4,690.41 m2, 
ubicado en la Aldea Chillaní en el municipio de San Pedro Sacatepéquez del 
Departamento de Guatemala. En donde se propone realizar los trabajos de 
construcción necesarios durante un período de 6 meses, para que los 33 lotes 
disponibles para la venta cuenten con agua potable, instalaciones eléctricas, drenaje 
pluvial, calles, aceras, garita de control, áreas verdes y área de recreación.  
 
DIRECTOR ASIGNADO AL PROYECTO Y NIVEL DE AUTORIDAD 
Para este proyecto se define que el director del proyecto será denominado el líder, 
representado por Roberto Hernández, será la persona que tendrá autoridad sobre 
todos los diferentes departamentos requeridos para el desarrollo del proyecto y quien 
estará encargado de la toma de decisiones tanto de personal como de presupuesto y 
cronograma de ejecución. 
 
CASO DE NEGOCIO 
Invertir en el desarrollo de un proyecto habitacional de urbanización y lotificación, en 
San Pedro Sacatepéquez, el cual generará para los inversionistas, un capital mayor 
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sobre la inversión, en un período no mayor de 6 meses, el cual asciende a la cantidad 
de Q372,528.71 en el mes cero previo al inicio de ejecución del proyecto.  
 
RECURSOS PRE-ASIGNADOS 
Para la ejecución del proyecto se debe contar con un espacio físico y equipo, de 
manera que se puedan realizar reuniones y contar con la tecnología adecuada; y para  
recurso humano, se debe contar con personal técnico en la fase de desarrollo y 
planificación.  
 
LISTA DE INTERESADOS CLAVE 
Estos son los inversionistas, desarrolladores, la Municipalidad, COCODE, 
proveedores, vecinos, el gobierno actual,  entidades bancarias, cooperativas y los 
clientes.  
 
REQUISITOS CONOCIDOS DE LOS INTERESADOS 
Que el proyecto sea rentable, que se ejecute dentro de los seis meses que están 
planificados, que se cumpla con el presupuesto de ejecución proyectado de 
Q1,794,996.41, que satisfaga las necesidades de los clientes, que contribuya al 
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DESCRIPCIÓN DE ALTO NIVEL DE PRODUCTOS / ENTREGABLES CLAVE DEL 
PROYECTO 
El entregable final consiste en la entrega del proyecto de urbanización y lotificación 
que cumpla con el diseño planificado y sea ejecutado con estándares de calidad. 
 
SUPUESTOS DE ALTO NIVEL 
• El diseño del proyecto responde directamente a las necesidades planteadas 
por los clientes 
• El flujo de venta deberá contar con la fluidez que se indica en las Tablas 
anteriores  
• El personal técnico cuenta con la experiencia para desarrollar el proyecto 
• Se cuenta con el tiempo disponible para trabajar y desarrollar el proyecto 
• El flujo financiero del proyecto cuente con fluidez  
 
RESTRICCIONES DE ALTO NIVEL 
• Cumplir con el costo de ejecución de Q1,794,996.41 
• Ejecución en un período no mayor de seis meses 
• Calidad de ejecución 
• Contar con personal calificado para planificación y ejecución de obra 
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OBJETIVO MEDIBLE DEL PROYECTO 
Generar rentabilidad para los inversionistas por medio de un proyecto de urbanización 
y lotificación en la Aldea Chillaní, por medio de la ejecución y venta de lotes a precios 
accesibles, en un período no mayor a seis meses.  
 
REQUISITOS PARA LA APROBACIÓN DEL PROYECTO 
• El líder de proyecto deberá aprobar la lista de riesgos previo a el desarrollo de 
la planificación 
• El líder de proyecto estará a cargo de la aprobación final del proyecto 
 
RIESGOS GENERALES DEL PROYECTO 
• Reducción de ingresos familiares por crisis económica que provoque la falta 
de interés en adquirir lotes para la construcción de vivienda unifamiliar 
• Nula aceptación del proyecto por parte de la población inmediata 
• Falta de cobertura municipal en distribución de agua potable 
 
CRITERIOS DE SALIDA DEL PROYECTO 
Que todas las partes involucradas realicen sus atribuciones en el tiempo y de la 
manera establecida, tanto para procedimientos administrativos como para fase de 
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5 . 2 .  D I S E Ñ O  D E  L A  E S T R A T E G I A  D E L  R E C U R S O  H U M A N O   
5 . 2 . 1 .  D I A G R A M A  O R G A N I Z A C I O N A L  D E L  P R O Y E C T O   
 
 
DIAGRAMA: ORGANIZACIONAL DEL PROYECTO 
Fuente: Elaboración propia 
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5 . 2 . 2 .  M A T R I Z  D E  R O L E S  Y  F U N C I O N E S  
 
MATRIZ: ROLES Y FUNCIONES DENTRO DEL PROYECTO 
Fuente: Elaboración propia 
Matriz de roles y funciones 
Proyecto: Urbanización y Lotificación Aldea Chillaní, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala
Líder  
Nombre: Roberto Hernández
Será 1 persona quien tendrá autoridad sobre todos los diferentes departamentos 
requeridos para el desarrollo del proyecto y quien estará encargado de la toma de 
decisiones tanto de personal como de presupuesto y cronograma de ejecución
Jefe Departamento de Administración 
y Finanzas 
Nombre: Isabel López
Es una persona quien está a cargo a un equipo de un total de 4 personas del personal de 
administración, contaduría, compras y bodega de materiales. Este departamento es quien 
debe tener más amplio el panorama en cuanto a los recursos con los que cuenta el proyecto 
y la capacidad de desembolsos del mismo
Jefe Departamento de Técnico 
Nombre: Clara Secaida
Es una persona quien está a cargo de un equipo de 2 personas quienes realizarán la 
coordinación y elaboración de la planificación del proyecto, incluyendo topografía, diseño, 
dibujo, cálculo, costos, presupuesto y de la visualización digital del proyecto
Jefe Departamento de Legal 
Nombre: Patricia Secaida
Es una persona quien está a cargo de realizar los trámites ante las entidades 
gubernamentales requeridas, para lograr la viabilidad del proyecto desde el aspecto legal 
Jefe Departamento de Marketing 
Nombre: Gregorio Paz
Es una persona quien está a cargo del diseño de la publicidad y publicación del proyecto 
por los medios establecidos para posicionarlo dentro del mercado y agilizar las ventas
Jefe Departamento de Ventas 
Nombre: Jennifer Urias
Es una persona quien está a cargo de la coordinación y motivación de una persona de 
ventas, para la agilización y fluidez de las mismas, este departamento debe estar proyectar 
el flujo de ingresos que tendrá el proyecto
Jefe Departamento de Financiamiento 
por Cooperativa o Banco 
Nombre: Mayra López
Es una persona quien está a cargo del acompañamiento de clientes ante las entidades 
bancarias, para facilitar y acelerar el procedimiento de financiamiento
Jefe Departamento de Supervisión 
Nombre: Leonel Hernández
Es una persona quien está a cargo de la coordinación de contratistas, albañiles, ayudantes, 
plomeros, herreros, instaladores, electricistas y de generar ordenes de compra de 
materiales. Este es el departamento que tiene más amplio el panorama del estatus y avance 
del proyecto
Jefe Departamento de Seguridad 
Nombre: Amílcar Urias
Es una persona quien está a cargo de la organización de 3 agentes de seguridad en el 
proyecto y de la seguridad industrial durante el período de ejecución
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5 . 2 . 3 .  D E S C R I P C I Ó N  D E L  S I S T E M A  O P E R A C I O N A L  D E L  P R O Y E C T O  C O N  
R E S P E C T O  A L  R E C U R S O  H U M A N O  
 Para la operación del proyecto, se definirán las políticas operacionales a las 
que deberán estar sujetas todas las personas involucradas en el desarrollo del mismo.  
VALORES Y PRINCIPIOS: Todas las personas que estén involucradas en el desarrollo 
del proyecto, deberán cumplir con los siguientes valores y principios: responsabilidad, 
respeto, honestidad, comunicación efectiva, honradez, puntualidad, perseverancia y 
transparencia.  
CONTRATOS: Se firmará un contrato interno para definir las atribuciones de cada 
persona dentro del proyecto, la duración del mismo, estipulación de pagos y fechas, 
horarios a cumplir y cláusulas bajo las cuales estará contratada la persona.  
PLANEACIÓN ESTRATÉGICA: Se llevarán a cabo reuniones semanales con todas las 
jefaturas de los diferentes departamentos con el objetivo de evaluar los avances del 
proyecto y definir el plan estratégico y lineamientos de trabajo que deberán realizarse 
durante la semana en cada área. Deberá realizarse un acta firmada por todos los 
involucrados en la reunión.   
CONTROL: El Jefe de cada departamento deberá tener completo conocimiento sobre 
las actividades que realiza cada uno de su personal y monitorear el seguimiento de 
las mismas. 
HORARIO: Todos los trabajadores del proyecto deberán cumplir con la jornada laboral 
diurna que consta de ocho horas diarias y deberá gozar de una hora de almuerzo, a 
menos que las cláusulas de contrato por el tipo de trabajo indiquen lo contrario.  
INCENTIVOS: A los trabajadores que cumplan con sus actividades en el menor tiempo 
posible y las mismas sean de calidad, serán incentivados por medio de horas y días 
de descanso. 
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Además, el departamento de administración y finanzas deberá contar con el control 
de todos los trabajadores que formen parte del proyecto, en donde se deberá detallar 
el nombre completo, cargo, salario mensual o quincenal, condiciones de pago, fecha 
de ingreso a la empresa, prestaciones, entre otros.  
 
 
5 . 3 .  D I S E Ñ O  D E  L A  E S T R A T E G I A  D E  L A  C O M U N I C A C I Ó N  D E  
I N F O R M A C I Ó N   
5 . 3 . 1 .  M A T R I Z  D E  C O M U N I C A C I Ó N   
La matriz de Comunicaciones del proyecto, tiene como objetivo que todos los 
departamentos entorno al proyecto trabajen de manera integral, al momento de todos 
conocer la proyección, el avance, los riesgos y las oportunidades del proyecto se 
desarrollará en conjunto la planeación estratégica para todas las áreas trabajen en un 
mismo lineamiento y se reduzcan los riesgos e impactos negativos en el desarrollo del 
proyecto.  
En la siguiente matriz de comunicación del proyecto, se establecen los lineamientos 




 1 7 0  
 
MATRIZ: COMUNICACIONES DEL PROYECTO 
Fuente: Elaboración propia 
 
Matriz de comunicaciones del proyecto 
Proyecto: Urbanización y Lotificación Aldea Chillaní, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala
Información Contenido Formato Nivel de 
comunicación
Responsable Receptores Metodología Frecuencia
Inicio del 
proyecto






Departamentos de:  
Administración y finanzas, 
Técnico, Legal,  Marketing, 
















Departamentos de:  
Administración y finanzas, 













Alto Líder de 
proyecto












tiempo, costos y 
actividades
Informe Alto Líder de 
proyecto
Departamentos de:  
Administración y finanzas, 
Técnico, Legal,  Marketing, 











tiempo, costos y 
actividades









Estado actual de 
riesgo, proyección, 
evaluación de 
tiempo, costos y 
actividades




Departamentos de:  
Administración y finanzas, 
Técnico, Legal,  Marketing, 















Departamentos de:  
Administración y finanzas, 
Técnico, Legal,  Marketing, 
Ventas, Financiamiento y 
Supervisión
Reunión presencial, 
acta impresa y digital Semanal
Cierre del 
proyecto




Departamentos de:  
Administración y finanzas, 
Técnico, Legal,  Marketing, 
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5 . 3 . 2 .  C A L E N D A R I O  D E  E V E N T O S  D E L  P R O Y E C T O  
 Tomando en consideración la matriz de comunicación del proyecto, se define 
el calendario de eventos para el mismo, el cual estará dividido por semanas y se 
indican las actividades que realizarán en cada una de ellas, como se indica en la 
siguiente Tabla.  
 
TABLA: CALENDARIO DE EVENTOS DEL PROYECTO 
Fuente: Elaboración propia 
 
 
5 . 3 . 3 .  P R O P U E S T A  D E  I N F O R M E S  D E  E S T A T U S  D E  C O M U N I C A C I Ó N  D E  
I N F O R M A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O   
Todos los jefes de departamentos, deberán presentar semanalmente la plantilla 
de comunicación e información del proyecto que se detalla a continuación.  
Calendario de eventos del proyecto 
Proyecto: Urbanización y Lotificación Aldea Chillaní, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala
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PLANTILLA: COMUNICACIÓN E INFORMACIÓN DEL PROYECTO 
Fuente: Elaboración propia 
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5 . 4 .  D I S E Ñ O  D E  L A  E S T R A T E G I A  D E  T I E M P O  D E L  P R O Y E C T O  
5 . 4 . 1 .  D E F I N I C I Ó N  D E  L O S  P R O G R A M A S  D E L  P R O Y E C T O  
En la siguiente Tabla se define la duración de cada actividad de ejecución. 
 
TABLA: DURACIÓN DE ACTIVIDADES DEL PROYECTO 
Fuente: Elaboración propia 
 
5 . 4 . 2 .  D I S E Ñ O  D E  L A  R U T A  C R Í T I C A  ( P E R T - C P M )  
 
DIAGRAMA: PERT-CPM 
Fuente: Elaboración propia 
TRABAJOS PRELIMINARES 16.00
MURO PERIMETRAL 14.00
MURO DE CONTENCIÓN 18.00
INSTALACIÓN DE AGUA POTABLE 17.00
INSTALACIÓN DE AGUA PLUVIAL 20.00
INSTALACIÓN ELÉCTRICA 1.00
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Se elabora el diagrama PERT-CPM para definir la ruta crítica del proyecto en donde 
se establece que los renglones que no pueden tener holgura en tiempo de ejecución 
son: trabajos preliminares, muro de contención, instalación agua pluvial, calle y acera 
de concreto.  
 
 
5 . 4 . 3 .  D I A G R A M A  D E  G A N T T   
 
DIAGRAMA: GANTT 






MURO DE CONTENCIÓN 18.00
INSTALACIÓN DE AGUA POTABLE 17.00
INSTALACIÓN DE AGUA PLUVIAL 20.00
INSTALACIÓN ELÉCTRICA 1.00
CALLE Y ACERA DE CONCRETO 17.00
OBRAS COMPLEMENTARIAS 11.00
DIAGRAMA DE GANTT
MES 6MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5
Proyecto: Urbanización y Lotificación Aldea Chillaní, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala
MES 0RENGLÓN SEMANAS
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5 . 4 . 4 .  D I A G R A M A  D E  F L U J O S   
 Tomando en consideración los diagramas presentados anteriormente, se 
procede a elaborar el diagrama de flujos como se indica a continuación.  
 
DIAGRAMA: DE FLUJOS 
Fuente: Elaboración propia 
 
 
5 . 5 .  D I S E Ñ O  D E  L A  E S T R A T E G I A  F I N A N C I E R A  D E L  P R O Y E C T O  
El proyecto debe contar con una inversión inicial en el mes cero por la cantidad 
de Q372,528.71, la rentabilidad económica que generará el proyecto en el mes seis 
asciende a la cantidad de Q142,503.59. La relación entre utilidad/capital da como 
resultado la rentabilidad económica del proyecto, la cual es de 38.25%. 
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5 . 5 . 1 .  F L U J O  D E  E F E C T I V O  
 
TABLA: FLUJO DE EFECTIVO DEL PROYECTO 
Fuente: Elaboración propia 
 
5 . 5 . 2 .  E S T I M A C I O N E S  D E  P A G O   
 En la siguiente Tabla se presentan las estimaciones de pago mensualmente 
para la ejecución del proyecto. 
 
TABLA: ESTIMACIONES DE PAGO DEL PROYECTO 
Fuente: Elaboración propia 
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5 . 5 . 3 .  R E T O R N O  D E L  P R O Y E C T O  Y  E S T A D O  D E  R E S U L T A D O S  
Según los datos presentados anteriormente los cuales fueron elaborados con 
el objetivo de calcular la viabilidad del proyecto, el Valor Actual Neto (VAN) indica que 
el proyecto es rentable, en donde se contará con una utilidad neta al cierre del 
proyecto de Q142,503.59; y la tasa interna de retorno (TIR) anual es de 29.20%, la 
cual es mayor a la tasa de descuento del 14.46, por lo que se puede concluir que el 
capital que genera el proyecto factible y rentable para los inversionistas. 
 
TABLA: ESTADO DE RESULTADOS DEL PROYECTO 
Fuente: Elaboración propia 
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5 . 6 .  D I S E Ñ O  D E  L A  E S T R A T E G I A  D E  V E R I F I C A C I Ó N  D E  L A  C A L I D A D  
D E L  P R O Y E C T O  
5 . 6 . 1 .  L I S T A  D E  V E R I F I C A C I Ó N    
 
Lista de Verificación Técnica 
Proyecto: Urbanización y Lotificación Aldea Chillaní, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala






1 Se cuenta con la limpieza y chapeo adecuada en todo el terreno
2 Se realiza a cabalidad el replanteo topográfico, respetando niveles y dimensiones
3 Se ejecuta adecuadamente el movimiento de tierras de excavación y relleno
4 Se realiza adecuadamente la excavación para cisterna según planos
MURO PERIMETRAL
5 Se realiza la excavación para cimentación de muro perimetral según indicación de planos
6 Se instalan adecuadamente los postes según indicación de planos
7 Se colocan adecuadamente los blocones entre cada poste de muro perimetral
8 Se ejecuta el levantado de muro perimetral en esquinas según indicación de planos
MURO DE CONTENCIÓN
9 Se ejecuta adecuadamente el muro de contención y contrafuertes según planos
10 Se ejecuta adecuadamente los muros de contención de concreto ciclópeo según planos
INSTALACIÓN AGUA POTABLE
11 Se instala adecuadamente el circuito principal de agua potable según planos
12 Se instalan adecuadamente los ramales de distribución y acometidas según planos
13 Se ejecutan los muros de contención de cisterna con refuerzos según planos
14 Se ejecuta adecuadamente la losa inferior de cisterna según indicación de planos
15 Se ejecuta adecuadamente la losa superior de cisterna según indicación de planos
16 Se instala adecuadamente la escalera y tapadera de cisterna
INSTALACIÓN AGUA PLUVIAL
17 Se instala adecuadamente el circuito de agua pluvial según indicación de planos
18 Se instalan adecuadamente las reposaderas y tubería pluvial según planos
19 Se elabora adecuadamente la instalación de tubería para riego y pozos de absorción
INSTALACIÓN ELÉCTRICA
20 Se instalan adecuadamente los postes para distribución eléctrica según planos
CALLE Y ACERA DE CONCRETO
21 Se realiza la conformación del terreno según indicación de planos
22 Se conforma adecuadamente la base de selecto según indicación de planos
23 Se funde adecuadamente el pavimento de concreto según indicación de planos
24 Se funde adecuadamente la acera de concreto según indicación de planos
25 Se instala adecuadamente el bordillo prefabricado según indicación de planos
26 Se realiza adecuadamente el sello elastomérico en áreas según indicación de planos
OBRAS COMPLEMENTARIAS
27 Se ejecuta adecuadamente la garita según indicación de planos
28 Se ejecuta adecuadamente la pérgola según indicación de planos
29 Se realiza adecuadamente la jardinización del proyecto según indicación de planos
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Lista de Verificación del Proyecto 
Proyecto: Urbanización y Lotificación Aldea Chillaní, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala






1 Se cuenta con la legalización del terreno para ejecución del proyecto
2 Se cuenta con la planificación del proyecto
3 Se cuenta con los permisos legales para ejecución del proyecto
4 Se cuenta con la venta de por lo menos un lote antes de iniciar la ejecución del proyecto
5 Se puede dar inicio a la ejecución del proyecto
MES 1
6 Se cuenta con la venta de 4 lotes
7 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de trabajos preliminares
8 Se cuenta con la ejecución del 50% del renglón de muro perimetral
MES 2
9 Se cuenta con la venta de 6 lotes
10 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de trabajos preliminares
11 Se cuenta con la ejecución del 50% del renglón de muro perimetral
12 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de muro de contención
MES 3
13 Se cuenta con la venta de 8 lotes
14 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de trabajos preliminares
15 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de muro de contención
16 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de instalación agua potable
17 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de instalación agua pluvial
MES 4
18 Se cuenta con la venta de 8 lotes
19 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de muro de contención
20 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de instalación agua potable
21 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de instalación agua pluvial
22 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de calle y acera de concreto
23 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de obras complementarias
MES 5
24 Se cuenta con la venta de 4 lotes
25 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de instalación agua potable
26 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de instalación agua pluvial
27 Se cuenta con la ejecución del 100% del renglón de instalación eléctrica
28 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de calle y acera de concreto
29 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de obras complementarias
MES 6
30 Se cuenta con la venta de 2 lotes
31 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de calle y acera de concreto
32 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de obras complementarias
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5 . 6 . 2 .  A N Á L I S I S  D E  P R E C E D E N T E S   
 
Actividades Precedentes 
Proyecto: Urbanización y Lotificación Aldea Chillaní, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala
NO. ACTIVIDAD ACTIVIDADES PRECEDENTES
MES 0
1 Se cuenta con la legalización del terreno para ejecución del proyecto -
2 Se cuenta con la planificación del proyecto 1
3 Se cuenta con los permisos legales para ejecución del proyecto 2
4 Se cuenta con la venta de por lo menos un lote antes de iniciar la ejecución del proyecto -
5 Se puede dar inicio a la ejecución del proyecto 3, 4
MES 1
6 Se cuenta con la venta de 4 lotes -
7 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de trabajos preliminares 5
8 Se cuenta con la ejecución del 50% del renglón de muro perimetral 5, 7
MES 2
9 Se cuenta con la venta de 6 lotes -
10 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de trabajos preliminares 7
11 Se cuenta con la ejecución del 50% del renglón de muro perimetral 8
12 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de muro de contención 10
MES 3
13 Se cuenta con la venta de 8 lotes -
14 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de trabajos preliminares 10
15 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de muro de contención 12
16 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de instalación agua potable 11, 14
17 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de instalación agua pluvial 11, 14
MES 4
18 Se cuenta con la venta de 8 lotes -
19 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de muro de contención 15
20 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de instalación agua potable 16
21 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de instalación agua pluvial 17
22 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de calle y acera de concreto 15, 20, 21
23 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de obras complementarias 15, 20, 21
MES 5
24 Se cuenta con la venta de 4 lotes -
25 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de instalación agua potable 20
26 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de instalación agua pluvial 21
27 Se cuenta con la ejecución del 100% del renglón de instalación eléctrica 20, 21
28 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de calle y acera de concreto 22
29 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de obras complementarias 23
MES 6
30 Se cuenta con la venta de 2 lotes -
31 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de calle y acera de concreto 25, 26, 27, 28
32 Se cuenta con la ejecución del 33% del renglón de obras complementarias 25, 26, 27, 29
 
 1 8 1  
5 . 6 . 3 .  S E L E C C I Ó N  D E  C O N T R A T I S T A S  Y  S U S  C A L I D A D E S   
 Para los renglones en los que se tome la decisión que sea ejecutado por 
contratistas, se deberán seguir los pasos detallados a continuación.  
• Se deberá definir el tiempo máximo en el que se pueden presentar las ofertas 
• Los oferentes deberán presentar:  
• Carta en papel membretado de la empresa firmada por el representante 
legal de la misma, en donde se indique el precio de la oferta y tiempo de 
ejecución 
• Listado de proyectos ejecutados por la empresa 
• Organigrama de la empresa 
• Carné de identificación tributaria 
• Presupuesto con renglones de trabajo, precio unitario, cantidades,  
monto total por renglón y monto total de proyecto 
• Cronograma de ejecución por renglones y tiempo total de proyecto 
• Estimaciones de pago 
• Garantías de trabajo y calidades 
• Carta de compromiso de trabajo profesional y técnico del personal 
• Se deberán analizar las propuestas, evaluando costos y tiempos de ejecución 
• Posteriormente, se seleccionará al proveedor  
• Se procede a la elaboración y firma de contrato  
 
5 . 6 . 4 .  S U P E R V I S I Ó N  D E L  P R O Y E C T O  Y  S U S  I N S T R U M E N T O S   
 Para la ejecución del proyecto y su adecuada supervisión se necesita contar 
con instrumentos de campo, personal capacitado, logística de materiales e insumos 
y documentos para supervisión. Entre los documentos para supervisión están:  
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• Juego de planos: se utiliza para conocer las ubicaciones, cotas, materiales, 
acabados que se deberán ejecutar en obra 
• Especificaciones técnicas: se utiliza para conocer los parámetros en los que 
debe ser ejecutado cada renglón y los detalles técnicos que se necesitan 
cumplir para su aceptación 
• Cronograma de ejecución: se utiliza para conocer el tiempo en el que debe ser 
ejecutado cada renglón 
• Diagrama ruta crítica: se utiliza para conocer los renglones que no pueden tener 
atrasos, pues esto presentaría un atraso en la ejecución de la obra por 
completo, además permite conocer los renglones que pueden tener atrasos sin 
retrasar la entrega del proyecto 
• Diagrama de Gantt: proporciona un panorama general de la ejecución de obra 
• Lista de verificación y precedentes: se utiliza para conocer las actividades 
precedentes en cada renglón de ejecución y el cumplimiento de las mismas en 
el tiempo estipulado 
• Presupuesto de ejecución: se utiliza para conocer los desembolsos actuales y 
los precios que se pueden utilizar en cada renglón 
• Bitácora de obra: se utiliza para llevar un control sobre las actividades más 
relevantes de obra, se debe escribir a renglón cerrado y debe incluir fechas, 
horas y firmas 
• Informe de supervisión y evaluación de avance físico: se utiliza para conocer el 
avance que tiene la obra y se evalúa con respecto al cronograma general de 
obra, para verificar que se esté cumpliendo con los tiempos establecidos para 
cada actividad 
 
5 . 7 .  D I S E Ñ O  D E  L A  E S T R A T E G I A  D E  L A  E V A L U A C I Ó N  D E  R I E S G O S  
D E L  P R O Y E C T O  
 
MATRIZ DEL RIESGOS DEL PROYECTO 
Proyecto: Urbanización y Lotificación Aldea Chillaní, San Pedro Sacatepéquez, Guatemala
No. ACTIVIDAD DESCRIPCIÓN DEL RIESGO CAUSAS PRINCIPALES CONSECUENCIAS RELEVANTES ACTIVIDADES PARA MITIGAR RIESGOS PROBABILIDAD
ÍNDICE DE IMPACTO PROBABILIDAD DE IMPACTO
TOTAL
COSTO PLAZO CALIDAD ALCANCE SEGURIDAD COSTO PLAZO CALIDAD ALCANCE SEGURIDAD
1 PLANIFICACIÓN
No contar con los permisos legales para ejecución del 
proyecto Lentitud de procesos ante entidades
Impedimento para iniciar la ejecución del 
proyecto
Preparar adecuadamente toda la papelería 
previo a iniciar los trámites ante entidades 3 3 5 1 1 1 9 15 3 3 3 33
2 VENTAS No contar con el flujo de ventas proyectado Crisis económica Atrasos en ejecución de proyecto Apoyar en procesos de financiamiento 2 2 3 1 1 1 4 6 2 2 2 16
3 VENTAS Dificultad de financiamiento para los clientes Poca capacidad de pago Atrasos en flujo de ventas Buscar alternativas de financiamiento 1 3 3 1 3 1 3 3 1 3 1 11
4 FINANCIERO Dificultad de financiamiento para el proyecto Procedimientos extensos
Impedimento para iniciar la ejecución del 
proyecto
Preparar adecuadamente toda la papelería 
previo a iniciar los trámites de financiamiento 2 2 5 1 1 1 4 10 2 2 2 20
5 FINANCIERO Incremento en el mercado de precios de materiales Crisis económica, inflación Incremento en costo de construcción Priorizar las alianzas comerciales 1 5 2 2 1 1 5 2 2 1 1 11
6 EJECUCIÓN Dificultad para establecer alianzas comerciales Falta de interés de proveedores Incremento en costo de construcción Buscar alternativas de proveedores 1 5 2 1 1 1 5 2 1 1 1 10
7 EJECUCIÓN Problemas con linderos de proyecto Deficiente delimitación de terrenos Atrasos en el inicio ejecución Socializar y visitar el proyecto previo a inicio 1 2 2 1 1 1 2 2 1 1 1 7
8 EJECUCIÓN Encontrar rocas durante excavación de terreno Causa natural del terreno Atrasos en ejecución de proyecto Realizar estudio de suelos previo a inicio 1 3 3 2 2 1 3 3 2 2 1 11
9 EJECUCIÓN Vientos fuertes durante movimiento de tierras Causas naturales Dificultad y atraso de ejecución
Programar movimiento de tierras según eventos 
climáticos 2 2 3 1 1 3 4 6 2 2 6 20
10 EJECUCIÓN Personal lastimado en movimiento de tierras Falta de control seguridad industrial Atrasos en ejecución, reducción de personal
Contar con seguridad industrial en todo 
momento durante la ejecución del proyecto 2 1 2 1 1 3 2 4 2 2 6 16
11 EJECUCIÓN Derrumbes durante período de ejecución Inestabilidad tierra/formaleteado Personal herido, atrasos en ejecución Supervisar adecuadamente las formaletas 1 3 3 1 1 4 3 3 1 1 4 12
12 EJECUCIÓN Deficiencia en abastecimiento de agua Pozo de agua alcanza límite de vida útil
Rediseño del abastecimiento en planificación, 
incremento en costo
Verificar el funcionamiento adecuado del 
abastecimiento previo a inicio de ejecución 1 5 3 2 2 1 5 3 2 2 1 13
13 EJECUCIÓN
Ingreso de tormentas tropicales al país durante fase de 
fundición Causas naturales, calentamiento global Atrasos en ejecución de proyecto
Monitorear los eventos climáticos durante toda la 
ejecución del proyecto 1 3 3 2 1 1 3 3 2 1 1 10
14 EJECUCIÓN Incompetencia de personal Personal no calificado Atrasos en ejecución de proyecto Supervisar adecuadamente cada fase 2 2 2 3 1 1 4 4 6 2 2 18
15 EJECUCIÓN Inconsistencia de personal calificado Irresponsabilidad de personal Atrasos en ejecución de proyecto Firma de contratos previo a inicio de trabajos 2 3 2 2 1 1 6 4 4 2 2 18
16 EJECUCIÓN Robo de material en bodega de proyecto Falta de control de seguridad Atraso ejecución, incremento precio Asignar personal para seguridad en el proyecto 2 2 2 1 1 1 4 4 2 2 2 14
17 EJECUCIÓN
Proveedores que ejecutan con mala calidad e 
incumplan tiempos de ejecución
Irresponsabilidad de la empresa, falta 
de material adecuado
Atrasos en ejecución de proyecto, reducción de 
calidad
Detallar adecuadamente los contratos, solicitar 
garantías, e información de la empresa 2 2 4 2 1 1 4 8 4 2 2 20
18 EJECUCIÓN
Proveedores que incumplen con tiempos de entrega 
de material
Falta de stock de material, dificultad de 
transporte Atrasos en ejecución de proyecto
Solicitar con anticipación el material y 
monitorear la entrega de los mismos en obra 2 2 3 1 1 1 4 6 2 2 2 16
19 SUPERVISIÓN
Deficiencia e inconsistencia en supervisión de 
ejecución
Personal no calificado, incumplimiento 
de personal
Decremento en calidad, atrasos de ejecución 
de proyecto
Detallar adecuadamente los contratos, solicitar 
referencias y trayectoria profesional 2 2 1 3 2 2 4 2 6 4 4 20
20 RIESGOS Riesgos recurrentes Deficiente mitigación de riesgos Atrasos en ejecución de proyecto Monitorear los riesgos y planificar su mitigación 1 3 3 2 1 1 3 3 2 1 1 10
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5 . 8 .  D I S E Ñ O  D E  L A  E S T R A T E G I A  D E  I N T E G R A C I Ó N  Y  C I E R R E  D E L  
P R O Y E C T O   
5 . 8 . 1 .  C O N T R O L  D E  C A M B I O S  
 
DIAGRAMA: CONTROL DE CAMBIOS EN EL PROYECTO 
Fuente: Elaboración propia 
 
5 . 8 . 2 .  C I E R R E S  D E  C O N T R A T O S ,  F I N I Q U I T O S  
Para el cierre de contratos se debe verificar que todos los trabajos estén 
completos, que se finalicen las reclamaciones abiertas y que se hagan efectivas las 
retenciones pendientes. El adquisidor notifica al proveedor sobre el cierre de contrato, 
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sin embargo, las garantías deben continuar luego de la terminación del contrato. Es 
necesario contar con lo siguiente:  
• Validación de los trabajos: verificar que todos los trabajos estén completos a 
cabalidad y sus calidades se hayan ejecutado de manera satisfactoria 
• Negociación: convenio de liquidación de las reclamaciones, retenciones 
pendientes, según lo establecido en el contrato 
• Cierre financiero: incluye los pagos finales y registro final de costos 
• Auditoría del proceso: revisión estructurada para definir las lecciones 
aprendidas y mejorar en los próximos contratos 
• Actualización de registros: verificar que todos los registros estén completos y 
que sea pueda tener acceso a ellos 
• Informes finales del desempeño del contrato: se debe analizar y documentar 
los pros y contras del proceso de adquisición  
• Finiquito: debe incluir toda la información relevante del contrato, la inexistencia 
de reclamaciones, debe estar firmado por el adquisidor  
• Archivo de adquisiciones: crear un archivo organizado de todo lo referente a 
las adquisiciones del proyecto, correos electrónicos, cartas, registros de 
conversaciones, recibos de pagos, informes, y todo lo relacionado. Este 
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06. ESTRATEGIAS DE 
MERCADEO DEL 
PROYECTO   
6 . 1 .  M O D E L O S  D E  N E G O C I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 8  
6 . 1 . 1 .  M O D E L O  D E  N E G O C I O  P O R  M E D I O  D E  
F I N A N C I A M I E N T O  B A N C A R I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 8  
6 . 1 . 2 .  M O D E L O  D E  N E G O C I O  P O R  M E D I O  D E  
I N V E R S I O N I S T A S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 9 0  
6 . 2 .  M A R C O  E S T R A T É G I C O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 9 2  
6 . 3 .  M A R K E T I N G  M I X  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 9 4  
6 . 4 .  H E R R A M I E N T A S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 9 8  
6 . 5 .  I M A G E N  P U B L I C I T A R I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 0  
6 . 5 . 1 .  L O G O  D E L  P R O Y E C T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 0  
6 . 5 . 2 .  D I S P L A Y S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 1  
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Para definir la estrategia de mercadeo del proyecto, se debe definir las actividades 
clave del mismo y todo aquello que lo hace rentable y competitivo. Además, se definen 
las bases sobre las cuales se trabajará para la publicidad del mismo. 
 
6 . 1 .  M O D E L O S  D E  N E G O C I O   
6 . 1 . 1 .  M O D E L O  D E  N E G O C I O  P O R  M E D I O  D E  F I N A N C I A M I E N T O  B A N C A R I O  
ALIANZAS CLAVE 
• Proveedores de insumos de construcción 
• Cooperativas / Bancos 
 
ACTIVIDADES CLAVE 
• Planificación y organización  
• Constante actualización 
• Planeación estratégica 
• Cotizaciones, costos y cronogramas 
 
RECURSOS CLAVE 
• Recurso humano de planificación y ejecución 
• Insumos de construcción 
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PROPUESTA DE VALOR 
Lotes urbanizados que cuenten con servicios básicos ilimitados de agua, luz y 
drenajes pluviales, además de espacios con vegetación para recreación y áreas 
adecuadas para circulación vehicular y peatonal, a precios asequibles para la 
población objetivo. 
 
RELACIÓN CON LOS CLIENTES  
Estará basada en la atención personalizada a clientes que deseen residir en el área 
de la Aldea Chillaní en San Pedro Sacatepéquez, de manera que desde el primer 
momento conozcan la evolución del proyecto y el seguimiento que se les de los 
impulse a adquirir uno o varios lotes. 
 
CANALES 
• Redes sociales 




SEGMENTO DE CLIENTES 
Personas de sexo masculino o femenino que cuenten con estabilidad económica, en 
un rango de edad comprendida entre los 25 a 50 años de edad.  
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ESTRUCTURA DE COSTES 
COSTOS FIJOS: alquiler de local, agua, luz, teléfono, internet, sueldos de operarios, 
impuestos, arbitrios municipales 
COSTOS VARIABLES: mano de obra, materia prima, combustibles, imprevistos, 
reparaciones 
 
FUENTES DE INGRESO 
Solicitar un préstamo ante una entidad bancaria para el financiamiento del 40% del 
costo total del proyecto.  
 
6 . 1 . 2 .  M O D E L O  D E  N E G O C I O  P O R  M E D I O  D E  I N V E R S I O N I S T A S  
ALIANZAS CLAVE 
• Proveedores de insumos de construcción 
• Inversionistas interesados en el proyecto 
 
ACTIVIDADES CLAVE 
• Planificación y organización  
• Constante actualización 
• Planeación estratégica 
• Cotizaciones, costos y cronogramas 
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RECURSOS CLAVE 
• Recurso humano de planificación y ejecución 
• Insumos de construcción 
 
PROPUESTA DE VALOR 
Lotes urbanizados que cuenten con servicios básicos ilimitados de agua, luz y 
drenajes pluviales, además de espacios con vegetación para recreación y áreas 
adecuadas para circulación vehicular y peatonal, a precios asequibles para la 
población objetivo. 
 
RELACIÓN CON LOS CLIENTES  
Estará basada en la atención personalizada a clientes que deseen residir en el área 
de la Aldea Chillaní en San Pedro Sacatepéquez, de manera que desde el primer 
momento conozcan la evolución del proyecto y el seguimiento que se les de los 
impulse a adquirir uno o varios lotes. 
 
CANALES 
• Redes sociales 
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SEGMENTO DE CLIENTES 
Personas de sexo masculino o femenino que cuenten con estabilidad económica, en 
un rango de edad comprendida entre los 25 a 50 años de edad.  
 
ESTRUCTURA DE COSTES 
COSTOS FIJOS: alquiler de local, agua, luz, teléfono, internet, sueldos de operarios, 
impuestos, arbitrios municipales 
COSTOS VARIABLES: mano de obra, materia prima, combustibles, imprevistos, 
reparaciones 
 
FUENTES DE INGRESO 
Se convocará y se conformará un equipo de inversores interesados en el proyecto, a 
quienes se les ofrecerán fracciones inmobiliarias, en donde podrán elegir participar 
con una o varias cuotas de las fracciones y recibir ganancias en proporción a la 
inversión realizada.  
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MISIÓN 
Generar rentabilidad para los inversionistas por medio de un proyecto de urbanización 
y lotificación en la Aldea Chillaní, por medio de la ejecución y venta de lotes a precios 
accesibles, en un período no mayor a seis meses.  
 
ESTRATEGIA 
Se utilizará la estrategia de diversificación concéntrica, que consiste en introducir 
nuevos productos que tengan semejanzas y están diseñados para atraer nuevos 
segmentos de mercado. En este caso, se ejecutará el proyecto de urbanización y 
lotificación con servicios básicos de agua, luz y drenajes pluviales de uso ilimitado, en 




• Diseñar, planificar y ejecutar el proyecto de manera integral y organizada 
• Integrar el proyecto al entorno natural y aprovechar los recursos naturales 
• Contribuir a la necesidad de infraestructura en el sector, por medio de un 
proyecto de infraestructura 
 
VENTAJAS COMPETITIVAS 
Ejecutar un proyecto que brinde continuidad en servicios básicos de agua, luz y 
drenajes pluviales, además de brindar un entorno natural con áreas verdes para 
recreación y garita de seguridad; a precios asequibles para la población objetivo. 
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DEMANDA 
Por aceptación del producto latente, la posibilidad de adquisición de lotes 
urbanizados con continuidad de servicios básicos es un proyecto de infraestructura 
que se desearía que existiera en el sector, además de ser un proyecto que integra 
áreas recreativas y seguridad para los clientes.  
 
6 . 3 .  M A R K E T I N G  M I X  
Es la herramienta para alcanzar los objetivos comerciales, para lo cual se 
desarrollan las P´s y C´s del marketing.   
 
 
DIAGRAMA: MARKETING MIX DEL PROYECTO 
Fuente: Elaboración propia 
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PRODUCT 
33 lotes urbanizados con dos metrajes cuadrados diferentes: 7 lotes de 125.9 v2 (88 
m2) y 26 lotes de 120.2v2 (84 m2), que cuentan con servicios de agua, luz y drenajes 




El precio de los lotes de 125.9 v2 (88 m2) es de Q68,200.00, para los cuales, el precio 
por vara cuadrada es de Q541.70.  
Y el precio de los lotes de los de 120.2v2 (84 m2) es de Q 65,100.00, para los cuales, 
el precio por vara cuadrada es de Q541.60.  




Se realizarán modelos digitales, en formato de imagen y video, para que los 
potenciales clientes puedan conocer el proyecto y recorrerlo desde el lugar en donde 
se encuentren.  
 
PROMOTION 
Se realizará por medio de comunicación publicitaria, para lo cual se utilizarán modelos 
digitales, registros fotográficos, renders en 3D y fotografías en 3D los cuales se 
utilizarán para que los nuevos clientes tengan una visión más clara del proyecto.  
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PURPOSE 
Responder a las necesidades de los clientes tanto en aspectos espaciales como en 
aspectos económicos, con una propuesta de lote con dimensiones adecuadas a un 
precio asequible.  
 
PROCESS 
El proceso inicia con la publicación y publicidad del proyecto, con el objetivo de atraer 
a los clientes potenciales, a quienes se les brindará seguimiento para que puedan 
conocer el proyecto, adquirir financiamiento, elegir el o los lotes a comprar y realizar 
los procesos para legalizar la propiedad a su nombre. 
 
PERFORMANCE  
Para que el proyecto cumpla con su propósito, es vital el  adecuado funcionamiento 
de los servicios y materiales que incluye, lo cual se deberá verificar en fase de 
ejecución. Todos los elementos que compongan el proyecto deberán ser revisados y 
comprobada su adecuada funcionalidad según se requiera. 
 
PLEASURE 
El proyecto deberá proporcionar al cliente confort y placer desde el momento que lo 
recorra por primera vez, con el objetivo que el cliente se sienta una experiencia 
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PARTNERS 
Se realizarán alianzas estratégicas con proveedores de materiales de construcción, 
para agilizar la entrega de las mismas y obtener un mejor precio según el mercado.  
 
PSYCHOLOGY  
Para el desarrollo del proyecto se utilizan estrategias de diseño para responda 
psicológicamente a las necesidades del cliente, por medio de texturas, recorrido, 
integración al terreno, integración de la vegetación y espacios exteriores para buscar 
el confort del usuario sin dejar de lado la funcionalidad de cada espacio. 
 
CLIENTES 
Los clientes son personas de sexo masculino o femenino, o núcleo familiar, que 




La imagen del proyecto en el mercado estará enfocada en la adquisición de lotes 
urbanizados que cuentan con área verde para recreación y servicios básicos de agua, 
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COMPONENTE 
Los competidores directos son proyectos de lotificación que se desarrollen en el área 
del municipio de San Pedro Sacatepéquez y los competidores indirectos son 
proyectos de lotificación que se desarrollen el área de la Ciudad de Guatemala. 
 
COLABORADORES 
El proyecto contará con personal para el departamento técnico, de supervisión, 
administrativo y financiero, de financiamiento, de ventas, de marketing, de seguridad 
y legal, según se indica en la estructura de la empresa. Además, se contará con 
alianzas estratégicas para la ejecución del proyecto, con proveedores de materiales y 
tecnología adecuada para la ejecución del proyecto. 
 
CONTEXTO 
El proyecto se verá condicionado, cada aspecto en diferente magnitud, por: 
reglamentos y regulaciones, ubicación, necesidades puntuales de los clientes, 
objetivos de los clientes, presupuesto disponible, materiales disponibles, 
inclemencias climáticas en el sector, inflación, entre otros. 
 
6 . 4 .  H E R R A M I E N T A S  
REDES SOCIALES 
Son una herramienta para generar más ventas por medio de la publicidad, de manera 
que los clientes puedan interactuar con el proyecto desde antes del inicio de la fase 
de construcción, previo a tomar la decisión de compra. 
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Es por ello, que se crearán perfiles de Facebook e Instagram y se pagará publicidad 
por medio de ellas, de manera que los algoritmos que utilizan estas plataformas sean 
el medio de enlace para que las personas que están en búsqueda de terrenos puedan 
conocer la oferta de este proyecto y así, incrementar las ventas.  
Para aprovechar al máximo la publicidad por medio de redes sociales, es 
recomendable desarrollar la estrategia para la obtención de estadísticas de 
interacciones, para conocer la forma en la que los clientes se acercan al proyecto, por 
medio de comentarios, likes, si comparten las publicaciones y qué tipo de información 
solicitan por estos medios.  
Para alimentar el contenido de estas redes sociales, se realizarán renders 3D y 
recorridos virtuales previo a la ejecución del proyecto y cuando ya el proyecto de inicio 
a la fase de ejecución se publicarán fotografías y videos sobre el avance de obra, por 
medio de cámaras fotográficas y drones.  
 
ADS WORKS  
Se utilizará esta herramienta para desarrollar una campaña publicitaria dirigida a 
desarrolladores y constructores, por medio de Google Ads, con énfasis en las ventajas 
y características del proyecto, de esta manera si alguien está interesado en comprar 




Se instalarán elementos publicitarios en los alrededores del proyecto, de manera que 
los potenciales clientes que recorran en las cercanías pueda conocerlo y solicitar 
información del mismo; estos contarán con una imagen clara que permita a los 
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clientes obtener una idea general del proyecto y les motive a concretar la compra de 
uno o varios lotes.  
 
BTL 
Este tipo de publicidad está segmentada a grupos específicos, para lo cual se 
enviarán emails a potenciales clientes, se realizarán eventos y publicaciones por 
medio de las plataformas de la Cooperativa, al momento de crear la alianza 
estratégica con ellos, para tener un mayor alcance a posibles compradores.  
 
6 . 5 .  I M A G E N  P U B L I C I T A R I A  
6 . 5 . 1 .  L O G O  D E L  P R O Y E C T O  
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6 . 5 . 2 .  D I S P L A Y S  
 
Fuente: Elaboración propia 
 
 
Fuente: Elaboración propia 
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07. CONCLUSIONES Y 
RECOMENDACIONES 
A lo largo del desarrollo de este proyecto, se han planteado una serie de supuestos 
que hacen que su alcance sea rentable, sin embargo, hay aspectos que se deben 
tomar en consideración para el éxito del mismo. Como parte del análisis y evaluación 
de este documento se concluye que:  
Existe una demanda habitacional en la Aldea Chillaní de San Pedro Sacatepéquez, y 
las condiciones actuales del mercado favorecen e incrementan la rentabilidad de la 
inversión para desarrollar un proyecto habitacional en el sector.  
Debido a estas condiciones, se concluye que existe nicho de mercado y que los 
precios establecidos para la venta de lotes, se ajustan a las posibilidades económicas 
de la población objetivo, con lo cual, se ofrece una opción de mejora de calidad de 
vida a precios asequibles.  
El proyecto está diseñado para ser ejecutado en un período de seis meses, con una 
inversión total de Q1,794,996.41 y la utilidad neta asciende a la cantidad de 
Q142,503.59; además, el desarrollo de la urbanización y lotificación generará flujos de 
efectivo positivos a partir del tercer mes.  
Se recomienda, previamente al inicio del proyecto, realizar estudios de suelos, 
socializar el proyecto con las entidades gubernamentales y población del sector, 
evaluar modelos de financiamiento y establecer alianzas financieras y comerciales 
para agilizar el flujo tanto de ventas como de ejecución. 
En virtud de los resultados obtenidos en cada fase de estudio realizado, se concluye 
que el proyecto es factible y económicamente rentable.  
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A N E X O  1 :  M O D E L O  D E  F I N A N C I A M I E N T O  P A R A  P R É S T A M O  
H I P O T E C A R I O  D E  Q 5 7 , 0 0 0 . 0 0  
 
PRÉSTAMO HIPOTECARIO DE Q57,000.00
Cuota Saldo de Capital Abono a Capital Interés Seguro Ahorro Cuota Mensual
1 GTQ 57,000.00 GTQ 950.00 GTQ 726.00 GTQ 37.00 GTQ 75.00 GTQ 1,788.00
2 GTQ 56,050.00 GTQ 950.00 GTQ 714.00 GTQ 36.00 GTQ 75.00 GTQ 1,775.00
3 GTQ 55,100.00 GTQ 950.00 GTQ 702.00 GTQ 36.00 GTQ 75.00 GTQ 1,763.00
4 GTQ 54,150.00 GTQ 950.00 GTQ 690.00 GTQ 35.00 GTQ 75.00 GTQ 1,750.00
5 GTQ 53,200.00 GTQ 950.00 GTQ 678.00 GTQ 35.00 GTQ 75.00 GTQ 1,738.00
6 GTQ 52,250.00 GTQ 950.00 GTQ 666.00 GTQ 34.00 GTQ 75.00 GTQ 1,725.00
7 GTQ 51,300.00 GTQ 950.00 GTQ 654.00 GTQ 33.00 GTQ 75.00 GTQ 1,712.00
8 GTQ 50,350.00 GTQ 950.00 GTQ 641.00 GTQ 33.00 GTQ 75.00 GTQ 1,699.00
9 GTQ 49,400.00 GTQ 950.00 GTQ 629.00 GTQ 32.00 GTQ 75.00 GTQ 1,686.00
10 GTQ 48,450.00 GTQ 950.00 GTQ 617.00 GTQ 31.00 GTQ 75.00 GTQ 1,673.00
11 GTQ 47,500.00 GTQ 950.00 GTQ 605.00 GTQ 31.00 GTQ 75.00 GTQ 1,661.00
12 GTQ 46,550.00 GTQ 950.00 GTQ 593.00 GTQ 30.00 GTQ 75.00 GTQ 1,648.00
13 GTQ 45,600.00 GTQ 950.00 GTQ 581.00 GTQ 30.00 GTQ 75.00 GTQ 1,636.00
14 GTQ 44,650.00 GTQ 950.00 GTQ 569.00 GTQ 29.00 GTQ 75.00 GTQ 1,623.00
15 GTQ 43,700.00 GTQ 950.00 GTQ 557.00 GTQ 28.00 GTQ 75.00 GTQ 1,610.00
16 GTQ 42,750.00 GTQ 950.00 GTQ 545.00 GTQ 28.00 GTQ 75.00 GTQ 1,598.00
17 GTQ 41,800.00 GTQ 950.00 GTQ 533.00 GTQ 27.00 GTQ 75.00 GTQ 1,585.00
18 GTQ 40,850.00 GTQ 950.00 GTQ 520.00 GTQ 27.00 GTQ 75.00 GTQ 1,572.00
19 GTQ 39,900.00 GTQ 950.00 GTQ 508.00 GTQ 26.00 GTQ 75.00 GTQ 1,559.00
20 GTQ 38,950.00 GTQ 950.00 GTQ 496.00 GTQ 25.00 GTQ 75.00 GTQ 1,546.00
21 GTQ 38,000.00 GTQ 950.00 GTQ 484.00 GTQ 25.00 GTQ 75.00 GTQ 1,534.00
22 GTQ 37,050.00 GTQ 950.00 GTQ 472.00 GTQ 24.00 GTQ 75.00 GTQ 1,521.00
23 GTQ 36,100.00 GTQ 950.00 GTQ 460.00 GTQ 23.00 GTQ 75.00 GTQ 1,508.00
24 GTQ 35,150.00 GTQ 950.00 GTQ 448.00 GTQ 23.00 GTQ 75.00 GTQ 1,496.00
25 GTQ 34,200.00 GTQ 950.00 GTQ 436.00 GTQ 22.00 GTQ 75.00 GTQ 1,483.00
26 GTQ 33,250.00 GTQ 950.00 GTQ 424.00 GTQ 22.00 GTQ 75.00 GTQ 1,471.00
27 GTQ 32,300.00 GTQ 950.00 GTQ 411.00 GTQ 21.00 GTQ 75.00 GTQ 1,457.00
28 GTQ 31,350.00 GTQ 950.00 GTQ 399.00 GTQ 20.00 GTQ 75.00 GTQ 1,444.00
29 GTQ 30,400.00 GTQ 950.00 GTQ 387.00 GTQ 20.00 GTQ 75.00 GTQ 1,432.00
30 GTQ 29,450.00 GTQ 950.00 GTQ 375.00 GTQ 19.00 GTQ 75.00 GTQ 1,419.00
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Fuente: Datos: Cotizador de la Cooperativa ECOSABA, Agosto 2020 Tabla: Elaboración propia 
PRÉSTAMO HIPOTECARIO DE Q57,000.00
Cuota Saldo de Capital Abono a Capital Interés Seguro Ahorro Cuota Mensual
31 GTQ 28,500.00 GTQ 950.00 GTQ 363.00 GTQ 18.00 GTQ 75.00 GTQ 1,406.00
32 GTQ 27,550.00 GTQ 950.00 GTQ 351.00 GTQ 18.00 GTQ 75.00 GTQ 1,394.00
33 GTQ 26,600.00 GTQ 950.00 GTQ 339.00 GTQ 17.00 GTQ 75.00 GTQ 1,381.00
34 GTQ 25,650.00 GTQ 950.00 GTQ 327.00 GTQ 17.00 GTQ 75.00 GTQ 1,369.00
35 GTQ 24,700.00 GTQ 950.00 GTQ 315.00 GTQ 16.00 GTQ 75.00 GTQ 1,356.00
36 GTQ 23,750.00 GTQ 950.00 GTQ 303.00 GTQ 15.00 GTQ 75.00 GTQ 1,343.00
37 GTQ 22,800.00 GTQ 950.00 GTQ 290.00 GTQ 15.00 GTQ 75.00 GTQ 1,330.00
38 GTQ 21,850.00 GTQ 950.00 GTQ 278.00 GTQ 14.00 GTQ 75.00 GTQ 1,317.00
39 GTQ 20,900.00 GTQ 950.00 GTQ 266.00 GTQ 14.00 GTQ 75.00 GTQ 1,305.00
40 GTQ 19,950.00 GTQ 950.00 GTQ 254.00 GTQ 13.00 GTQ 75.00 GTQ 1,292.00
41 GTQ 19,000.00 GTQ 950.00 GTQ 242.00 GTQ 12.00 GTQ 75.00 GTQ 1,279.00
42 GTQ 18,050.00 GTQ 950.00 GTQ 230.00 GTQ 12.00 GTQ 75.00 GTQ 1,267.00
43 GTQ 17,100.00 GTQ 950.00 GTQ 218.00 GTQ 11.00 GTQ 75.00 GTQ 1,254.00
44 GTQ 16,150.00 GTQ 950.00 GTQ 206.00 GTQ 10.00 GTQ 75.00 GTQ 1,241.00
45 GTQ 15,200.00 GTQ 950.00 GTQ 194.00 GTQ 10.00 GTQ 75.00 GTQ 1,229.00
46 GTQ 14,250.00 GTQ 950.00 GTQ 182.00 GTQ 9.00 GTQ 75.00 GTQ 1,216.00
47 GTQ 13,300.00 GTQ 950.00 GTQ 169.00 GTQ 9.00 GTQ 75.00 GTQ 1,203.00
48 GTQ 12,350.00 GTQ 950.00 GTQ 157.00 GTQ 8.00 GTQ 75.00 GTQ 1,190.00
49 GTQ 11,400.00 GTQ 950.00 GTQ 145.00 GTQ 7.00 GTQ 75.00 GTQ 1,177.00
50 GTQ 10,450.00 GTQ 950.00 GTQ 133.00 GTQ 7.00 GTQ 75.00 GTQ 1,165.00
51 GTQ 9,500.00 GTQ 950.00 GTQ 121.00 GTQ 6.00 GTQ 75.00 GTQ 1,152.00
52 GTQ 8,550.00 GTQ 950.00 GTQ 109.00 GTQ 6.00 GTQ 75.00 GTQ 1,140.00
53 GTQ 7,600.00 GTQ 950.00 GTQ 97.00 GTQ 5.00 GTQ 75.00 GTQ 1,127.00
54 GTQ 6,650.00 GTQ 950.00 GTQ 85.00 GTQ 4.00 GTQ 75.00 GTQ 1,114.00
55 GTQ 5,700.00 GTQ 950.00 GTQ 73.00 GTQ 4.00 GTQ 75.00 GTQ 1,102.00
56 GTQ 4,750.00 GTQ 950.00 GTQ 61.00 GTQ 3.00 GTQ 75.00 GTQ 1,089.00
57 GTQ 3,800.00 GTQ 950.00 GTQ 48.00 GTQ 2.00 GTQ 75.00 GTQ 1,075.00
58 GTQ 2,850.00 GTQ 950.00 GTQ 36.00 GTQ 2.00 GTQ 75.00 GTQ 1,063.00
59 GTQ 1,900.00 GTQ 950.00 GTQ 24.00 GTQ 1.00 GTQ 75.00 GTQ 1,050.00
60 GTQ 950.00 GTQ 950.00 GTQ 12.00 GTQ 1.00 GTQ 75.00 GTQ 1,038.00
GTQ 57,000.00 GTQ 22,148.00 GTQ 1,128.00 GTQ 4,500.00 GTQ 84,776.00
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PRECIO PROMEDIO DE INSUMOS
Descripción Unidad Precio unitario Descripción Unidad
Precio 
unitario
Cemento UGC Saco Q 65.55 Gasolina Galón Q 28.50
Arena de Rio M3 Q 118.75 Diesel Galón Q 23.75
Piedrín Basalto 3/8 M3 Q 190.00 Renglón pino 1"x2"x10' Unidad Q 14.25
Piedrín Basalto 1/2 M3 Q 190.00 Cajas acometida agua potable Unidad Q 237.50
Piedrín Basalto 3/4 M3 Q 171.00 Tubería PVC 1 1/2" 250 PSI Unidad Q 142.50
Piedrín Basalto 1 M3 Q 171.00 Tubería PVC 1 1/4" 250 PSI Unidad Q 110.60
Varilla Corrugada Acero grado 40 1/4"" Varilla Q 13.30 Tubería PVC 1" 250 PSI Unidad Q 70.00
Varilla Corrugada Acero grado 40 3/8" Varilla Q 30.40 Tubería PVC 3/4" 250 PSI Unidad Q 45.20
Varilla Corrugada Acero grado 40 1/2" Varilla Q 53.20 Tubería PVC 1/2" 315 PSI Unidad Q 35.50
Varilla Corrugada Acero grado 40 5/8" Varilla Q 83.13 Codo 90 PVC 1 1/2" Unidad Q 8.50
Varilla Corrugada Acero grado 40 6/8" Varilla Q 119.70 Codo 90 PVC 1 1/4" Unidad Q 7.50
Varilla Corrugada Acero grado 40 1" Varilla Q 213.75 Codo 90 PVC 1" Unidad Q 6.00
Alambre de amarre Arroba Q 95.00 Tee PVC 1 1/2" Unidad Q 16.50
Clavo 1/2" lb Q 4.75 Tee PVC 1 1/4" Unidad Q 10.50
Clavo 1" lb Q 4.75 Tee PVC 1" Unidad Q 6.00
Clavo 1 1/2" lb Q 4.75 Codo 45 PVC 1 1/2" Unidad Q 11.00
Clavo 2" lb Q 4.75 Codo 45 PVC 1 1/4" Unidad Q 9.50
tabla de madera 1"x12"x10' Unidad Q 66.50 Codo 45 PVC 1" Unidad Q 7.20
paral 3"x3"x10' Unidad Q 49.88 Tapón Hembra PVC 1 1/2" Unidad Q 6.00
Antisol Cubeta Q 332.50 Tapón Hembra PVC 1 1/4" Unidad Q 5.00
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Fuente: Datos: recopilados según promedio de mercado Agosto 2020, Tabla: Elaboración propia 
  
PRECIO PROMEDIO DE INSUMOS
Descripción Unidad Precio unitario Descripción Unidad
Precio 
unitario
Tapón Hembra PVC 1" Unidad Q 4.00 Yee 12" Unidad Q 4,094.00
Tapón Hembra PVC 3/4" Unidad Q 2.20 Copla Novafort 8" Unidad Q 205.50
Tapón Hembra PVC 1/2" Unidad Q 2.00 Copla Novafort 10" Unidad Q 297.50
Copla PVC 1 1/2" Unidad Q 7.50 Tubo PVC 6M Campana y Anillos de Hule 6" Unidad Q 924.00
Copla PVC 1 1/4" Unidad Q 5.00 Yee PVC Sanitaria Campana Cementada 6" Unidad Q 263.00
Copla PVC 1" Unidad Q 3.50 Yee PVC DWV P.G. Campana Cementada 6" Unidad Q 1,234.00
Reducidor Bushing Liso 1 1/2" a 3/4" Unidad Q 7.00 Reducidor Bushing Liso 1" a 3/4" Unidad Q 4.00
Reducidor Bushing Liso 1 1/4" a 3/4" Unidad Q 6.00 Reducidor Bushing Liso 3/4" a 1/2" Unidad Q 2.00
Reducidor Bushing Liso 1" a 3/4" Unidad Q 4.00 Tee Reductora Lisa 1 1/2" a 3/4" Unidad Q 22.50
Reducidor Bushing Liso 3/4" a 1/2" Unidad Q 2.00 Tee Reductora Lisa 3/4" a 1/2" Unidad Q 5.50
Tee Reductora Lisa 1 1/2" a 3/4" Unidad Q 22.50 Tubo Novafort 6M Corrugado 8" Unidad Q 1,050.00
Tee Reductora Lisa 3/4" a 1/2" Unidad Q 5.50 Tubo Novafort 6M Corrugado 10" Unidad GTQ 1,534.00
Tubo Novafort 6M Corrugado 8" Unidad Q 1,050.00 Tubo Novafort 6M Corrugado 12" Unidad GTQ 2,075.00
Tubo Novafort 6M Corrugado 10" Unidad GTQ 1,534.00 Empaque 12" Unidad Q 50.50
Tubo Novafort 6M Corrugado 12" Unidad GTQ 2,075.00 Adhesivo 300ml Unidad Q 93.50
Empaque 12" Unidad Q 50.50 Lubricante 500gr Unidad Q 89.20
Adhesivo 300ml Unidad Q 93.50 Yee 8" Unidad Q 1,366.00
Lubricante 500gr Unidad Q 89.20 Yee 10" Unidad Q 1,448.00
Yee 8" Unidad Q 1,366.00 Yee 12" Unidad Q 4,094.00
Yee 10" Unidad Q 1,448.00 Copla Novafort 8" Unidad Q 205.50
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Fuente: Guía de Instrumentos ambientales, Dirección de Gestión Ambiental y Recursos Naturales, 
Agosto 2015 
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Fuente: Guía de Instrumentos ambientales, Dirección de Gestión Ambiental y Recursos Naturales, 
Agosto 2015 
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Guatemala, mayo 10 de 2021.
Sefior Decano
Facultad de Arquitectura
Universidad de San Carlos de Guatemala
MSc.   EdgarArmando L6pez pazos    ``
Presente.
Sefior Decano:
Atentamente, hago de su cQnocimiento
la    estudiante    de    la:     MAESTRi
ARQulTECT6NICoS de  la  Facultad
FUENTES  ARoCHE,  Ndmero  de  Coleg,iad
realice   la   Revision   de    Estilor  de   `su
Y  LOTIFICAC16N  EN   LA ALDEA  CHl
``  ART
PROPUESTA DE DESARROLL0 Y``FORMULAC16N
NI,  SAN  P
Maria Cristimasesorado por MA.
Grado Academico de  Magt.sfer
ARQUITECT6NICOS.
e `Le6n  Es
e con base en el requerimiento de
EN    GERENCIA    DE    PROYECTOS
` ­`USAC,   ARQ.  ADRIANA  MAGALY
Carne\ de  Maestrfa:  201016597,
final   `de    investigaci6n   titulado:
ELPROYECTO DE URBANIZAC16N
SACATEPEQUEZ,  GUATEMALA,
ptevjameh'te a conferfrsele el
ENGE ENCIA  DE  PROYECTOS
Y,    habiendosele    efectuado    al    trabajo    referidQ,    las    adecuaciones    y
correcciones  que  Se consideraron  pertineutes  en  el  campo  [ingu'`istico,  considero
que el  proyecto  de graduaci6n  que se  presenta,  cumple  con  la `calidad  tecnica  y
cientifica requerida, por la Universidad.
AI  agradecer  la  atenci6n  que  se  sirva  brindar  a  la  presente,  me  suscribo
respetuosamente,
Profesora  Mancel!a  Sarav!a  de  Ram[rez
Lit.encjada  en  ia  Ensefianza  del  ldi'oma  EspaFiol  y  de  ia  Literatijra
Especia!idad en €orreccisil  ere textSs cierotffi€®s LmiveFTsitarios
Cemtr®  FTist6ric®  ia.  Gaile  10­26  Z®na  1.
Tsiafcm®s:  3122 $60® ~   2252 9859   "   ­marice!iasaravia@h®±maail.com
 
 
  
 
